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Planungsvoraussetzungen

Planungserfordernis

Die Stadt Roth ist als Mittelzentrum ein attraktiver Wohnstandort mit steigendem Wohn-
raumbedarf.

Die Stadt Roth sieht zur Deckung des Wohnraumbedarfes sowohl Malinahmen der Innen-
entwicklung vor wie auch die Ausweisung neuer Bauflachen.

Der Ortsteil Eckersmihlen ist der gro3te Ortsteil der Stadt Roth. Er ist verkehrsgunstig ge-
legen zwischen den zentralen Orten Roth und Hilpoltstein und ist deshalb zur Entwicklung
eines Wohngebietes gut geeignet.

Die vorliegende Bauflache ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Roth enthalten
und stellt eine sinnvolle Weiterentwicklung des Ortes Eckersmihlen nach Westen dar. Um
Baurecht im Bereich der bereits im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflache zu
schaffen ist die Ausweisung des Bebauungsplanes erforderlich (vgl. Anlage ,Bedarfsnach-
weis").

Lage des Planungsgebiets und 6rtliche Situation

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Eckersmihlen zwischen der weiter siid-
lich verlaufenden Wernsbacher Stra3e (RH 7) und der Zwillach im Norden. Im Plangebiet
liegen folgende Grundstiicke bzw. folgende Teilflachen (Tfl.): 228, 321 (Tfl.), 322 (Tfl.), 323
(Tfl.), 324 (Tfl.), 325, 337, 338, 339, 340, 341, 342 (Tfl.), 420 (Tfl.), 421, 422, 423, 424 so-
wie 435/2 (Tfl.) jeweils der Gemarkung Eckersmuhlen. Es hat eine Flache von ca. 4,3 ha.

Der Geltungsbereich wird Uberwiegend intensiv ackerbaulich, zu Teilen als Grinland ge-
nutzt. Im sddlichen und westlichen Randbereich verlaufen befestigte Wirtschaftswege.
Sudlich, teils durch die geplante Zufahrtsstral3e beriihrt, befindet sich ein kleiner Kiefern-
forst.

Standortwahl und Planungsalternativen

Ein wichtiges Ziel der Stadtentwicklung ist die Bereitstellung an Wohnraum in ausreichen-
der Menge.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Belange des Schutzes von Grund und Boden so-
wie der Schonung von Ressourcen zu bertcksichtigen. Im Rahmen der Planung wurden so
verschiedene Moglichkeiten gepriift.

Der erste Schritt ist die Uberlegung, ob der Wohnbedarf mit den bestehenden Geb&auden
abgedeckt werden kann. Dies ist derzeit nicht méglich. Die mit Abstand meisten Gebaude
in Roth befinden sich in Privatbesitz, sodass die Stadt Roth hierauf keinen Zugriff hat. Die
Wohnungen im Eigentum der Stadt Roth sind entweder vermietet oder es ist abzusehen,
dass ein neuer Mieter einziehen wird.

Der zweite Schritt ist die Uberlegung, ob neue Wohnungen auf einer Flache im baulichen
Innenbereich errichtet werden kénnen. Dazu gehéren sowohl Baullicken als auch Brach-
flachen.

Obwohl es in der Stadt Roth aktuell eine grof3e Zahl an Bauliicken gibt, scheint es derzeit
unwabhrscheinlich, dass diese in der néchsten Zeit in nennenswerter Zahl zur Bebauung
angeboten werden. Daher ist die Ausweisung neuer Bauflachen das einzige Mittel, neue
Flachen fur neuen Wohnraum zur Verfligung zu stellen.

Die sonstigen innerstadtischen Freiflachen — wie beispielsweise die Flachen der ehemali-
gen Stadtbrauerei oder ein altes Gartnereigelande an der Nurnberger StraRe — sind in den
letzten Jahren bereits grof3tenteils fur andere Wohnbauvorhaben tberplant worden. Diese
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kénnen jedoch den Bedarf an neuen Wohnungen nicht decken. Eine weitere Freiflache an
der Stral3e Am Hasenbuhl wird derzeit bereits mit einer Kindertageseinrichtung bebaut.

Der Wunsch, die vorliegende Planung zu verwirklichen, ging von einem Investor aus. Die-
ser hatte die genannten Flachen erworben und der Stadt gegeniiber eine rasche Verwirkli-
chung der Planung zugesichert. Die Flachen sind im Flachennutzungsplan als Wohnbau-
flachen (W) dargestellt. Die Entwicklung erfolgt somit aus dem Flachennutzungsplan her-
aus.

Im Gegensatz Ublicher Verfahren mit vielen unterschiedlichen Flacheneigentimern ist bei
dieser Konstellation mit einer raschen Verwirklichung und Bebauung der Wohnbaugrund-
stiicke zu rechnen. Daher wurde dieses Gebiet vorrangig fir eine Bebauung vorbereitet.

Alternative Standorte stehen aufgrund der fir den Investor erforderlichen Besitzverhaltnis-
se nicht zur Verfugung und kdnnen ihm von der Stadt Roth nicht angeboten werden.

Neben dem Bodenschutz ist ein wichtiges Ziel, das das neue Wohngebiet gut erreichbar
sind, sodass die Anwohner moglichst auf das Auto verzichten kdnnen. Der gewdhlte
Standort erfillt diese Anforderungen aufgrund seiner Randlage derzeit nur sehr einge-
schrankt. Jedoch gilt dies mehr oder weniger fur alle neu zu errichtenden Baugebiete am
Ortsrand.

Im Rahmen des Planungsprozesses wurden verschiedene Varianten fir eine Erschlie3ung
durchgespielt. Im Rahmen des Planungsprozesses stellten sich zudem immer komplexere
Rahmenbedingungen heraus, die wiederum zu umfangreichen Anderungen der Planungen
fuhrten.

Die grundlegende Planung ist die des ersten Entwurfes.

Dieser sieht neunzig Einzel-, Doppel- und Reihenh&user vor. Diese Bebauung ist zwar ge-
geniber der dstlich angrenzenden Bebauung stark verdichtet, passt sich dieser jedoch
besser an, als beispielsweise eine Bebauung mit Mehrfamilienh&usern.

Dies ErschlieBung erfolgt von der Wernsbacher StraRe aus mittels einer grof3en Schleife
und drei zuséatzlichen QuerstraRen. Im Norden des Plangebietes befindet sich zur opti-
schen Abschirmung zu den ndrdlich angrenzenden Gewerbebetrieben eine 6,00 m hohe
Garagenbebauung. Dahinter wird ein Regenriickhaltebecken errichtet, von der aus das
Niederschlagswasser gedrosselt in die Zwillach eingeleitet werden soll. Im Nordwesten des
Plangebietes befinden sich ferner ein Spielplatz sowie eine Trafostation und ein Platz fir
eine mogliche zentrale Warmeversorgungseinrichtung.

Fiur das Baugebiet wurden ferner feste Hohen fir das fertige Plangebiet festgesetzt.

Diese Planung wurde in der Zwischenzeit zweimal in Details Uberarbeitet. Diese betreffen
in erster Linie die Aussagen zum Schallschutz als auch die Festsetzung der Hohen im
Plangebiet.

Rechtliche Grundlagen
Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan

Die Stadt Roth befindet sich in der Planungsregion Nirnberg (7).

Im aktuellen Landesentwicklungsprogramm ist Roth als Mittelzentrum innerhalb des Ver-
dichtungsraumes Nurnberg-Firth-Erlangen-Schwabach dargestellt. Roth liegt innerhalb ei-
ner Kreisregion mit besonderem Handlungsbedarf.

Die Stadt Roth ist im Regionalplan der Region Nirnberg (7) als Mittelzentrum in der &ufRe-
ren Verdichtungszone des Verdichtungsraum Nirnberg-Firth-Erlangen dargestellt. Roth
befindet sich dabei am Gabelungspunkt einer Siedlungsachse, die im Norden nach
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Schwabach (und weiter in Richtung Nirnberg) und in stdlicher Richtung nach Georgens-
gmind beziehungsweise nach Hilpoltstein flhrt.

Der Ortsteil Eckersmihlen ist in der Karte ,Siedlung und Versorgung® grofdtenteils als
Wohnbauflache, gemischte Bauflache und Sonderbauflache dargestellt. Das Gewerbege-
biet am Steinbacher Weg ist als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Der nordliche Teil Eckersmihlens ist als regionaler Griinzug dargestellt. Ferner ist die
Bahnstrecke Roth — Greding sowie der Haltepunkt Eckersmihlen dargestellt.

1.4.2 Flachennutzungsplan
Fir die Stadt Roth liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan aus dem Jahre 2001 vor.

Die Flachen im Geltungsbereich werden grof3tenteils als Wohnbauflachen (W) dargestellt.
Die Flachen im Norden des Geltungsbereichs werden als Sukzessionsflachen dargestellt.
Weiteres Sukzessionsflachen befinden sich zwischen an der Westgrenze des Geltungsbe-
reich in Abgrenzung zur bestehenden Wohnbebauung. Im Erlauterungsbericht zum Fla-
chennutzungsplan werden die Sukzessionsflachen unter der Nummer 39 mit dem Titel ,Be-
reich Zwillachbach® gefiihrt. Hierzu wird ausgefiihrt, dass hier MalRnahmen an Gewassern
und Entwicklung eines Griinzuges mit Spielplatz und Aufenthaltsbereich zwischen den ge-
planten Bauflachen vorgesehen ist. Innerhalb dieser Flachen ist eine 20-kV- Freileitung
des Frankischen Uberlandwerkes (FUW) dargestellt. Diese ist jedoch in der Realitat bereits
nicht mehr vorhanden. Im Siiden des Geltungsbereichs befinden sich Wald darstellende
Flachen. Die sudliche Grenze bildet die als KreisstraBe klassifizierte Wernsbacher Stra-
Re (RH 7). Die Planung wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Ande-
rung des Flachennutzungsplanes ist somit nicht erforderlich.

Abbildung 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

(Geltungsbereich BP = blaue Linie); Datenquelle: Stadt Roth und Bayerische

Vermessungsverwaltung — www.geodaten.bayern.de
- -
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1.4.3

144

2.1

Bestehendes Baurecht

Fur den Bereich des Plangebietes besteht bisher kein Baurecht im Sinne des § 30 bzw.
§ 34 BauGB.

Es handelt sich um AuRRenbereich im Sinne des § 35 BauGB. Die Voraussetzungen des
§ 35 Abs. 2 BauGB liegen nicht vor.

Schutzgebiets- und sonstige Verordnungen / Richtlinien

Schutzgebiete des Naturschutzrechts (einschlie3lich gesetzlich geschitzter Biotope und
sonstiger Bestandteile der Natur) werden durch die Planung nicht nachteilig berihrt.

Auch Wasserschutzgebiete und Uberschwemmungsgebiet sind in diesem Bereich nicht
ausgewiesen.

Festlegungen gemaf Denkmalpflege (Baudenkmale oder Bodendenkmale) bestehen nicht.

Bestandsaufnahme

Stadtebauliche Grundlagen

Der Ortsteil Eckersmihlen hat sich aus dem alten Ortskern zu einem attraktiven Wohn-
standort in unmittelbarer Néhe zur Stadt Roth entwickelt mit neueren Wohngebieten so-
wohl 6stlich wie auch stdlich des Altortes. Der gegenstandliche Geltungsbereich schliel3t
an ein bestehendes Einfamilienhausgebiet an. Die angrenzende Bebauung besteht aus
Einzelhdusern mit 2 Vollgeschossen und Satteldach.

Abbildung 2: Luftbild vom westlichen Ortsrand von Eckersmiihlen mit Plangebiet (rote Linie) und

Zwillachaue; Datenquelle: Stadt Roth und Bayerische Vermessungsverwaltung —
www.geodaten.bayern.de

Anknipfungspunkte fir die VerkehrserschlieBung sind zum einen die Wernsbacher StralRe
im Suden und die Strale An der Zwillach im Norden, von denen aus landwirtschaftliche
Wege in den Geltungsbereich fiihren.
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Nérdlich des Geltungsbereiches befindet sich die Talaue der Zwillach und nérdlich davon
das Gewerbegebiet am Steinbacher Weg.

Das Gelande selbst fallt von Siid nach Nord ab.

2.2  Bestandsanalyse Grunordnung

Es handelt sich uberwiegend um intensiv genutzte Ackerflachen sowie eine Grinlandflache
in westlicher Ortsrandlage. Im Norden verlauft in einer schmalen Aue die Zwillach in natur-
ferner Auspragung. Im Siuiden befindet sich ein kleiner Kiefernforst mit Eichen. Der beste-
hende Ortsrand weist keine bedeutsamen eingriinenden Strukturen auf. Ein kleiner Ge-
hélzbestand innerhalb der Flache war Ende Februar 2018 soeben gerodet und weist wie-
der Stockausschlage auf.

2.2.1 Baugrund, Grundwasser

Der Untergrund besteht aus den Gesteinen des Sandsteinkeupers, der Sandsteine und
Tonsteine in wechselnder Folge aufweist.

Das Grundwasser steht vermutlich relativ hoch an, grundwasserzeigende Vegetation ist
aber nicht vorhanden. Das Grundwasser flie3t vermutlich der Talaue der Zwillach zu.

In den Unterlagen zur Flurbereinigung der Gemarkung Eckersmuhlen ist im siuddstlichen
Bereich, nahe der kleinen Senke, ein Bereich mit Drainagen verbaut, vermutlich mit Ent-
wasserung in die kleine Senke. Im Rahmen der Entwasserungsplanung ist dies zu beach-
ten und zu untersuchen.

Ein hydrogeologisches Gutachten liegt nicht vor.

2.2.2 Naturhaushalt, Arten und Lebensraume

Aufgrund der Lage des Plangebietes und der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung wur-
den im groRten Teil des Planungsgebietes keine seltenen oder geschitzten Arten nachge-
wiesen (vgl. spezielle artenschutzrechtliche Prifung), in die Waldflache im Suden des Gel-
tungsbereiches erfolgen nur randliche Eingriffe, von denen potenzielle Bruththlen von
Spechten und Baumbritern betroffen sein kénnen.

2.3 VerkehrserschlielRung

2.3.1 Offentlicher Personennahverkehr

Der néchste Bahnhaltepunkt befindet sich ca. 500 m vom Geltungsbereich entfernt (Bahn-
hof Eckersmuihlen). Bushaltestellen befinden sich ebenfalls am Bahnhof und an der
Eckersmuihlener Hauptstral3e.

2.3.2 Motorisierter Individualverkehr

Der Geltungsbereich ist Uber die StaatsstralRe 2220 gut an das Uberortliche Verkehrsnetz
angebunden. Von der Staatsstral3e aus fiihrt die Wernsbacher StraBe direkt sidlich zum
Geltungsbereich. Von der Wernsbacher StralRe aus ist die VerkehrserschlieRung des ge-
planten Baugebiets auf kurzem Weg durch Ausbau des bestehenden Feldweges moglich.

Der das Plangebiet im Norden und Westen begrenzende Feldweg soll als Rettungszufahrt
fur das Gebiet dienen.

2.3.3 Ful3- und Radverkehr

Ein eigenstandiger FuBweg ist an der Wernsbacher Straf3e nicht vorhanden. Es besteht
aber eine attraktive FuBwegeverbindung tUber Feldwege und die wenig befahrene StralRe
An der Zwillach in Richtung Ortszentrum. Von Eckersmuhlen existiert ein Radweg nach
Roth entlang der StaatsstralRe Uber Hofstetten nach Belmbrach. Ein weiterer Radweg, der
das Plangebiet tangiert und Eckersmihlen mit Wallesau verbindet, ist derzeit in Planung.
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2.4  Vorbelastungen

2.4.1 Larm

Auf den Geltungsbereich wirken Larmimmissionen aus dem Gewerbegebiet ndrdlich des
Geltungsbereiches, von angrenzenden Straf3en, von der Bahnlinie dstlich des Geltungsbe-
reiches sowie von einem offenen SchieRRstand der Bundeswehr.

Hierfir wurde ein Schallgutachten (Schallimmissionsschutztechnische Untersuchung des
Ingenieurbiiros fur Bauphysik Sorge, Nirnberg vom 28.04.2021) erarbeitet, das als An-
hang Teil der Begrindung ist.

e Gewerbelarm

Als Ergebnis ist festzustellen, dass im Beurteilungszeitraum tags wie nachts in keinem der
untersuchten Falle Uberschreitungen der Orientierungswerte gemaR Beiblatt 1 zur DIN
18005 fur ein allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts auftreten.

Einschrankungen der Gewerbebetriebe im genehmigten Betriebsgeschehen bzw. im Hin-
blick auf hinreichend konkretisierte Erweiterungsabsichten sind durch das Baugebiet nicht
zu befurchten. Fir den Gewerbelarm ist dabei von Bedeutung, dass mit Datum vom
06.08.2020 der Firma mit den gréf3ten Larmemissionen durch das Landratsamt Roth eine
Baugenehmigung erteilt wurde, nach deren Auflagen die vom Gesamtbetrieb ausgehende
Zusatzbelastung die maRRgeblichen Immissionsrichtwerte fiir das Baugebiet um mindestens
6 dB(A) unterschreiten missen (vgl. Ziff. 3.2.1 der TA Larm). Das genehmigte Vorhaben
wurde mittlerweile umgesetzt, so dass die Auflagen zu beachten sind. Weitergehende Ge-
nehmigungsbescheide als die genannte Baugenehmigung vom 06.08.2020 liegen derzeit
nicht vor. Diese mussten aufgrund des weite fortgeschrittenen Bebauungsplanverfahrens
dieses jedoch berucksichtigen.

Die Unterschreitung der Beurteilungspegel fir den Gewerbelarm betréagt in der Nacht min-
destens 5 dB(A), am Tag 2 dB(A). Es besteht damit noch ein gewisser Spielraum fir kinf-
tige Erweiterungsabsichten im Gewerbegebiet, ggf. unter Inanspruchnahme aktiver Schall-
schutzmalRBhahmen und/oder einer Zwischenwertbildung nach Nr. 6.7 TA-Larm. Eine Ver-
grolRerung der Abstande des geplanten Wohngebiets zum Gewerbegebiet wiirde an dem
gefundenen Ergebnis nichts andern — es sei denn, das Baugebiet wirde um etwa die Half-
te oder mehr zurickgenommen, was wesentliche Ziele der Planung (Schaffung von bendé-
tigtem Wohnraum) grundlegend in Frage stellen wirde.

Die geplante nérdliche Garagenzeile mit einer Firsthohe von 6,00 m stellt eine optische
Barriere zu den Gewerbebetrieben dar.

Aussagen zur Wirksamkeit einer moglichen Larmschutzwand kdnnen innerhalb des Gut-
achtens nicht getroffen werden. In der fur die Berechnung der vom ndérdlich angrenzenden
Betrieb ausgehenden Schallemissionen zugrundeliegenden Baugenehmigung werden le-
diglich Obergrenzen fir die vom Betrieb ausgehenden Emissionen genannt. Da diese Wer-
te die konkretesten Angaben zu den Emissionen des Betriebes sind, waren diese Werte im
Gutachten heranzuziehen. Au3er Acht lassen diese Angaben jedoch den genauen Entste-
hungsort der Emissionen auf dem Grundstick. Die Frage nach dem Entstehungsort, also
die Frage, ob eine Emission in Bodennéhe (z.B. Staplerverkehr) oder auf dem Dach (z.B.
Liftungsanlagen) entsteht, ist jedoch zentral fir die Berechnung der Schutzwirkung einer
Schallschutzwand. Es ist jedoch geplant, eine Sichtschutzwand zu errichten. Dies ist eine
zusétzliche MaRnahme Uber die tatsédchlichen Erfordernisse hinaus. Die Errichtung dieser
Wand findet jedoch in einem separaten Verfahren au3erhalb dieser Bauleitplanung statt.

Bezlglich des Bundeswehrlarms ist folgendes darzulegen: Das erstellte Gutachten be-
rucksichtigt die der Stadt beziehungsweise dem Schallgutachter zur Verfigung stehenden
Daten. Hierbei ist anzumerken, dass es etwa ein Jahr gedauert hat, bis die genannten Da-
ten vorlagen. Einschrankend ist zu sagen, dass diese Daten nicht derart vollstdndig sind,
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dass die aufgrund des Betriebs auf dem Bundeswehrgelande entstehenden Emissionen
komplett daraus abgeleitet werden kénnen. Wie im Falle derartiger Unsicherheiten Ublich,
wird das ungunstigste realistische Szenario als Grundlage fiir die weitere Betrachtung ge-
wahlt. Dies betrifft auch die Betrachtung der meteorologischen Gegebenheiten. Fir die
Bewertung der Standortschielanlage wurden soweit mdglich Daten aufgrund der Stand-
ortbesichtigung vom 25.09.2019 verwendet. Fur die sonstigen erforderlichen Daten, wie
beispielsweise die Lautstarke eines Schusses, wurden die héchsten verfligbaren Literatur-
werte angesetzt, von denen laut Gutachter anzunehmen ist, dass sie in der Realitat weit
unterschritten werden. Ferner wurde hilfsweise die Bund-L&nder-Studie zum Schief3larm
herangezogen und ein den értlichen Gegebenheiten méglichst dhnliches Szenario gewahilt.
Da die zugrundeliegende Software nicht 6ffentlich zuganglich ist, war das die bestmdgliche
zur Verfligung stehende Variante. Beziiglich des Ubungsbetriebes wurde auf die durch den
Standort Ubermittelten Daten zurtickgegriffen. Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurde bei-
spielsweise mitgeteilt, dass — zumindest zu diesem Zeitpunkt — kein Nachtschiel3en vorge-
sehen ist. Aufgrund des Mangels an bereitgestellten Informationen war dies die beste M6g-
lichkeit, die vom Bundeswehrstandort ausgehenden Emissionen in einem Schallgutachten
abzubilden. Es ist jedoch zu beachten, dass militarische Anlagen aufgrund ihrer bedeuten-
den Aufgaben fir die Landesverteidigung relativ kurzfristig ihre Nutzungen &ndern kénnen,
sodass vor Ort héhere Schallemissionen entstehen. In diesem Falle ist zu beachten, dass
das Plangebiet ist als allgemeines Wohngebiet (WA) konzipiert ist. Es wird hierbei darauf
hingewiesen, dass die von der Bundeswehr genannten Werte (tags: 60 dB(A),
nachts: 45 dB(A)) fur den Fall einer starkeren Nutzung durch das Militér, die beispielweise
auch ein NachtschieRen vorsieht, einem gesunden Wohnen nicht im Wege stehen. Die
Hdchstgrenzen fur gesundes Wohnen liegen bei tags: 70 dB(A) und nachts: 60 dB(A). Da-
her ist, sollten die genannten Werte wider Erwarten tatsachlich zutreffen, im Plangebiet ein
gesundes Wohnen dennoch méglich.

Der Trennungsgrundsatz zwischen gewerblicher und Wohnnutzung ist eingehalten. Die mit
dem Plangebiet heranriickende Wohnbebauung hat die Belange der gewerblichen Betriebe
ausreichend gemal den zur Verfligung gestellten Daten ermittelt. Es ist zudem zu beach-
ten, dass sich direkt westlich an das Plangebiet anschlie3end bereits seit Jahrzehnten eine
genehmigte Wohnbebauung befindet. Bereits diese l6st Einschrankungen des Gewerbs-
und Bundeswehrlarms aus.

e Verkehrslarm

Im Rahmen der schallimmissionsschutztechnischen Untersuchung wurde der Verkehrslarm
der StaatsstralRe 2220 (Eckersmuhlener Hauptstral3e) und der KreisstralBe RH 7 (Werns-
bacher StraRe) mittels Verkehrszahlen sowie die Bahnlinie KBS 5944 (Roth-Hilpoltstein)
mittels Angaben der Deutschen Bahn beziiglich der Verkehrszahlen auf der Bahnlinie be-
rechnet.

Das Gutachten fasst die aussagen zum Verkehrslarm folgendermaf3en zusammen: ,Im
Beurteilungszeitraum tags wie nachts treten hinsichtlich der untersuchten Verkehrsgerau-
sche und Gewerbegerausche keine Uberschreitungen der Zielwerte auf.”

Es kénnen in einzelnen Fallen Gerauschspitzen durch Lokpfeifen entlang der Bahnstral3e
Roth- Hilpoltstein auftreten, die jedoch noch nicht zu unzumutbaren Stérungen fihren.

Der StralRenverkehrslarm tberschreitet nach den derzeitigen Angaben nicht die zuldssigen
Werte, sodass hier keine MalRnahmen erforderlich sind. Aufgrund der Entfernung von
7,5 km zum Plangebiet ist nicht mit Auswirkungen aufgrund der von der Autobahn A9 aus-
gehenden Emissionen auf das Plangebiet zu rechnen. Die Autobahn A6 ist noch weiter
vom Plangebiet entfernt, sodass auch hier nicht von entsprechenden Auswirkungen aus-
gegangen werden kann.
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e Zusatzliche Uber die eigentlichen Anforderungen hinausgehende Schallschutz-
maflnahmen

Unabhangig von der Feststellung, dass der vorliegende Larmkonflikt mit den nérdlich gele-
genen Gewerbebetrieben bereits durch die Baugenehmigung vom 06.08.2020 geldst wur-
de, ist geplant, zusatzlich eine Sichtschutzwand an der sidlichen Grundstiicksgrenze des
genannten Betriebes zu errichten.

2.5 Sonstige Emissionen aus dem Eisenbahnbetrieb

Aufgrund der Entfernung zur nachstgelegenen Bahnstrecke ist nicht mit Beeintréchtigun-
gen durch Emissionen wie Abgase, Funkenflug, Abriebe, elektrische Beeinflussungen
durch magnetische Felder und Ahnliches zu rechnen.

2.5.1 Landwirtschaftliche Emissionen

Das hier entstehende Bauland grenzt unmittelbar an intensiv bewirtschafte landwirtschaftli-
che Flachen an. Durch die Benutzung der Wirtschaftswege mit landwirtschaftlichen Fahr-
zeugen konnen typische landwirtschaftliche Emissionen (Staub, Larm etc.) sowie im Rah-
men der Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Grundstiicke Geruchsent-
wicklungen bei der Ausbringung von Wirtschaftsdiingern (z.B. Gille, Festmist) auftreten.
Bisher haben sich jedoch keine Anzeichen dafiir ergeben, dass diese Emissionen kritische
Werte erreichen.

2.5.2 Altlasten

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung der Flache sind keine Hinweise auf Altlasten
gegeben. Auch Kampfmittelreste sind nicht bekannt.

Eine Kampfmittelsondierung hat jedoch nicht stattgefunden. Es ist somit nicht ausge-
schlossen, dass sich noch Altlasten oder Kampfmittel im Boden befinden.

3 Planungsziele, -konzept

3.1 Stadtebau / Erschliel3ung

Aufgrund der angrenzenden Wohnbebauung soll der Geltungsbereich als allgemeines
Wohngebiet (WA) entwickelt werden. Dabei wird eine mafig verdichtete Bebauung aus
freistehenden Einzelhdusern, Doppelhdausern und Reihenhdusern angestrebt. Diese Art
der Nutzung sichert die Vertraglichkeit mit dem stlich angrenzenden Wohngebiet.

Die ErschlieBung soll ohne Durchfahrung des bestehenden Wohngebietes von der Werns-
bacher Stral3e Uber den Ausbau des bestehenden Feldwegs aus erfolgen. Eine StralRen-
verkehrserschlieBung Uber die Stral3e An der Zwillach wird nicht vorgesehen. Die innere
ErschlieBung soll durch eine Ringstrale mit mehreren Querstra3en erfolgen. Aufgrund ei-
ner besseren Befahrbarkeit wurde gegeniber dem Vorentwurf auf die Anlage von Wohn-
wegen und Sackgassen verzichtet.

3.2  Grunordnung

Von Seiten der Griinordnung, insbesondere aus Griinden des Natur- und Gewasserschut-
zes sowie des Landschaftsbildes, ist die Berlcksichtigung der im Norden verlaufenden
Zwillach von besonderer Bedeutung. Das Gewasser soll samt seiner Aue vor baulichen
Eingriffen geschitzt und im Sinne des Wasserhaushaltgesetztes nachhaltig entwickelt
werden. Die Flachen werden hierzu dem Bebauungsplan als Ausgleichsflachen im Sinne
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zugeordnet. MalBnahmen einer naturnahen
Niederschlagswasserbeseitigung werden in das Ausgleichskonzept integriert. Weiterhin
werden gegeniber der Aue 6ffentliche Grunflachen mit Pflanzgeboten und Ruckhaltemul-
den angeordnet.
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4.1

41.1

41.2

4.1.3

Die im Flachennutzungsplan dargestellte Griinflache zwischen dem gegenstandlichen Gel-
tungsbereich und dem bestehenden Wohngebiet wird aufgegriffen und durch Aussparung
entsprechender Grundstiicke im Norden des Geltungsbereichs beriicksichtigt.

Da das Konzept relativ kleine Grundstiicke mit einer kompakten, dichten Bauweise und
dadurch bedingt eher kleinflachigen Privatgarten vorsieht, sieht das Griinraumkonzept eine
offentliche Grinflache mit Spiel- und Aufenthaltsfunktion im Nordwesten vor.

Da der Flachennutzungsplan westlich des aktuell geplanten Wohngebietes die Entwicklung
weiterer Wohnbauflachen vorsieht, wird auf eine (abschlielende) Ortsrandeingrinung in
diesem Bereich bewusst verzichtet.

Gem. spezieller artenschutzrechtlicher Priifung (saP), die als Anhang Teil der Begriindung
ist, sind die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fiir Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie und fur Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie nicht
erflllt, da die in der saP formulierten MaRnahmen zur Vermeidung vollumfanglich bertick-
sichtigt wurden. Eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 45 Abs. 7
BNatSchG ist unter den o.g. Voraussetzungen nicht erforderlich.

Festsetzungen, Abwagung und Hinweise

Stadtebauliche Ordnung

Art der baulichen Nutzung
Als Art der Nutzung wird ein Wohngebiet gemalfd § 4 BauNVO festgesetzt.

Der Ausschluss der in den Festsetzungen genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen (Beherbergungsbetriebe, Verwaltungen, Gewerbebetriebe, Tankstellen, Gartenbaube-
triebe) ist erforderlich, um den gewiinschten Charakter des ruhigen Wohngebietes zu si-
chern. Sie stehen dem gewiinschten Gebietscharakter entgegen und wirden unerwinsch-
te Konflikte auslosen. Weiterhin ist die vorgesehene ErschlielBung nicht fir die ausge-
schlossenen Nutzungen geeignet.

Malfd der baulichen Nutzung

Als MaR der Nutzung wird die Grundflachenzahl 0,4 festgesetzt. Die vorgesehene Verdich-
tung dient einem flachensparenden Bauen.

Die festgesetzte GeschofR3flaichenzahl liegt mit 0,8 unterhalb der Obergrenze des § 17
BauNVO. Die Festsetzung ist erfolgt, um die Vertraglichkeit der neuen Bebauung mit der
bestehenden Bebauung im Osten sicherzustellen.

Bauweise, Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Uberbaubare Grundstlcksflache ist durch Baugrenzen definiert. Es sind Einzelhdauser,
Doppelhduser und Hausgruppen zulassig.

Die Festsetzung der Gebaudehthen und die Beschrankung auf 2 Vollgeschosse sind er-
forderlich, um die Baukorper in das Ortsbild und die Landschaft einzuftigen.

Zur Gestaltung eines einheitlichen Siedlungsbildes sind ausschlielich Satteldacher, Zelt-
dacher oder Walmdacher zulassig.

Im Bereich der Baumfallzone im Suiden sind bauliche Anlagen, ausgenommen nicht tber-
dachte Terrassen, nicht zulassig.

Aufgrund der besseren Ausnutzung der Grundstiicke sind Terrassen einschlielich Terras-
senuberdachungen, Hauseingangsvorbauten, Wintergéarten oder ahnliche Anbauten im ge-
samten Plangebiet auch aul3erhalb der Baugrenzen bis zu einer Grof3e von 30,00 m2 und
einer Tiefe von 3,00 m zulassig.
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Als Eindeckung von Uberdachungen fiir die genannten Bauten sind nur die ortsiiblichen
Materialien (Metallbleche und Glas) zuléssig. Als Dachform sind neben Satteldéchern,
Zeltdachern oder Walmdachern zuséatzlich Pultdacher zuléssig.

4.1.4 Garagen, Stellplatze und Zufahrten

Ein Stellplatz kann v.a. bei Einzel- und Doppelhausern direkt am Gebaude errichtet werden
(Garage, Carport).

Stellplatze koénnen dabei auch auflerhalb der Baugrenzen errichtet werden. Vor den
Wohngebauden (an der zur ErschlieBungsstralle orientierten Traufseite) sind jedoch aus
gestalterischen Griinden nur Parkplatze quer zur Fahrbahn zulassig. Im Kurvenbereich
(genauer: im Bereich der Sichtdreiecke) sind aufgrund der erforderlichen Sichtbeziehungen
keine Zufahrten gestattet.

Aus gestalterischen Griinden sind Garagen nur innerhalb der im Bebauungsplan dafir vor-
gesehenen Flachen zuldssig. Aus Griinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs ist
vor Garagen ein Stauraum von mind. 5,00 m zur offentlichen Verkehrsflache vorzusehen.
Ausgenommen hiervon ist die Garagenzeile im Norden des Plangebietes.

Zur Forderung der Versickerung von Oberflachenwasser und aus Griinden des Boden-
schutzes sind Einfahrten und Stellplatze in versickerungsfahigem Aufbau herzustellen.

Die Dachneigung von Nebenanlagen und Garagen wird aus gestalterischen Griinden als
flachgeneigtes Dach bis 10° festgesetzt. Die Dacher von Garagen und Nebenanlagen sind
zu begriinen. Der Aufbau soll aus Extensivsubstrat mit einer Machtigkeit von mindestens
6 cm bestehen. Dies ist die Mindeststarke, die fir eine Dachbegrinung erforderlich ist.
Dies ist bereits bei Statik und Konstruktion der baulichen Anlagen zu berlcksichtigen.

Ausgenommen hiervon ist die Garagenzeile GA1 an der nordwestlichen Grenze des Gel-
tungsbereichs. Da diese als optische Abschirmung zu den nérdlich gelegenen Gewerbebe-
trieben dienen, sind hier Satteldacher mit einer Firsthhe von 6,00 m verbindlich. Eine
Dachbegriinung ist aufgrund der steilen Dachneigung nur erschwert méglich.

Kleinere Nebengebédude wie Gartenh&uschen etc. sind auch auRerhalb der Baugrenzen
mit einer GréRe von max. 7,00 m2 im rickwartigen Gartenbereich zulassig. GroRRere bauli-
che Anlagen wirden sich baulich aufgrund der geringen Grundsttickszuschnitte nicht ein-
fugen.

Aneinandergebaute Garagen sowie nebeneinanderliegende Garagen benachbarter Grund-
stucke sind, um optisch eine geordnete Wirkung zu erzielen, in Baustil und Hohe gleich zu
gestalten (gleiche Dachform und Traufausbildung).

4.1.5 Hohenlage der baulichen Anlage

Die Festsetzung der Hohenlage der Gebaude ist aus Grinden des Landschafts- und Orts-
bildes erforderlich.

Aufgrund der hohen Dichte der Bebauung wurde ein Hohenmodell erarbeitet, dass die
Grundlage sowohl fir die StralRenplanung als auch fiir die Berechnung der Abstandflachen
fungiert. Auf Wunsch des Investors wurde das mit dem geanderten Entwurf im Januar vor-
gelegte Héhenmodell mit dem Hintergrund Uberarbeitet, die Bebaubarkeit der einzelnen
Parzellen zu verbessern.

Die Gebaudehdhe wurde aufgrund der Ortsrandlage auf eine H6he von 11,70 m tUber dem
StralRenniveau begrenzt. Dabei darf der Erdgeschossful3boden maximal 0,70 m oberhalb
der angrenzenden StralRe bzw. der angrenzenden Verkehrsfliche besonderer Zweckbe-
stimmung liegen. Der Bezugspunkt ist dabei die Stral3enoberkante in der Mitte des Gebéau-
des. Die Anhebung der zuldssigen Hohe der Oberkante des Erdgeschossful3bodens erfolg-
te auf Wunsch des Investors, um eine bessere Bebaubarkeit zu erreichen.
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4.1.6

4.1.7

4.2

42.1

4.2.2

Ferner wurde, um die Gebaude nicht zu massiv wirken zu lassen, die Wandhdhe auf
6,50 m Uber dem Erdgeschossfulboden begrenzt.

Die maximal mdgliche Geb&udehthe unterschreitet somit die von der Bundeswehr gefor-
derte Hohe von max. 12,00 m uber Grund.

Abstandsflachen

Fur die Berechnung der Tiefe der Abstandsflachen ist Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO (in der
ab 01.02.2021 geltenden Fassung) anzuwenden. Eine abweichende Festsetzung der Ab-
standflachen ist nicht erforderlich.

Die Gelandehohe wird gemal beiliegendem Hohenplan festgesetzt. Die Abstandsflachen
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) beziehen sich somit auf die aus diesem Plan er-
sichtlichen Hohe des kinftigen Gelandes.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Die sudliche Hauserzeile liegt weniger als 25,00 m vom nérdlichen Rand der sudlich an-
grenzenden Waldflachen entfernt. Aufgrund des Schutzes vor Baumwurf ist zwischen Wald
und Bebauung ein Abstand von mindestens 25,00 m erforderlich.

Um diesen Abstand sicherzustellen, werden die im Plan dargestellten von der Bebauung
freizuhaltenden Flachen erst bebaubar, wenn sichergestellt ist, dass innerhalb der 25,00 m
tiefen Zone zwischen Wald und Baugrenze der erforderliche Fallschutz dauerhaft gegeben
ist (auflosende Bedingung).

Der Fallschutz kann u.a. durch den Aufbau eines mind. 5,00 m breiten stabilen Waldrandes
innerhalb der Fallschutzzone verwirklicht werden. Hierbei sind instabile Baume bzw.
standortuntypische Gehoélze unverziglich und dauerhaft zu entnehmen. Mdglich ist weiter-
hin zu den Einzelbaumentnahmen eine Unterpflanzung des Waldrandbereiches mit Strau-
chern, um einen stabilen Waldabschluss zu erhalten.

Hinweise

Folgende allgemeine Hinweise werden in die Planung aufgenommen. Die Grundlagen sind
die Planung tangierende Rechtsvorschriften:

Es qilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Bodendenkmaler

Bodendenkmaler und Ahnliches sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht be-
kannt. Dennoch sind alle an Erdarbeiten und der Bauausfuhrung Beteiligten darauf hinzu-
weisen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler (unter anderem auffallige Bo-
denverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegensténde, Steingerate, Scherben und Kno-
chen) der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege (Dienststelle
Nidrnberg) oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemaR Art. 8 Abs. 1 bis 2 BayDschG
unterliegen. Auf Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG wird verwiesen. Fir jede Art von Verande-
rung an Denkmadlern und in ihrem Né&hebereich gelten die Bestimmungen der Art. 4 bis 6
BayDSchG. Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege ist bei allen Planungs-, Anzei-
ge-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 BayDSchG und bei allen bau-
rechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen Baudenkmaéler/Ensembles unmittelbar
oder in ihrem Nahebereich betroffen sind, zu beteiligen.

Altlasten und Kampfmittel

Altlasten und Kampfmittel sind im Geltungsbereich nicht bekannt. Aufgrund der potentiellen
Gefahren, die von Altlasten und Kampfmitteln ausgehen, sollten, ist bei Hinweisen auf Alt-
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4.2.3

4.2.4

4.2.5

lasten oder Kampfmittel umgehend das Landratsamt als zustandige Behérde zu verstandi-
gen.

Artenschutz

Bei baulichen Vorhaben sind die Belange des Artenschutzes (8§ 44 BNatSchG) zu beach-
ten. Baume, Gebusche und andere Gehdlze dirfen nur auBerhalb der Vegetations-, Brut-
und Aufzuchtzeit (vom 01. Méarz bis zum 30. September) in der Zeit vom 1.10. bis 28.02.
geschnitten bzw. gerodet werden (8§ 39 BNatSchG).

Grinordnung

Aufgrund der dichten Bebauung kommt der ordnungsgemaéafRen Begriinung der Freiflachen
aus okologischer wie kleinklimatischer Sicht eine besondere Bedeutung zu. Daher ist im
Rahmen des baurechtlichen Verfahrens (Bauantrag, Genehmigungsfreistellung) den erfor-
derlichen Unterlagen ein Freiflachengestaltungsplan beizulegen. Darin missen Aussagen
zur beabsichtigten Hohenentwicklung und zur Erschlieung, zur Stellplatzanordnung, zur
Lage und zum Umfang der begriinten Grundstiicksflachen, zu Arten und Pflanzgrél3en der
vorgesehenen Gehdlze und zur Art der Einfriedung enthalten sein. Der Freiflachengestal-
tungsplan ist in den Regelmafistaben 1:100 oder 1:200 zu vorzulegen.

Zu beachten ist im Rahmen der Planung, dass Konflikte zwischen zu pflanzenden Baumen
und bestehenden oder neu verlegten Leitungen vermieden werden. Hinsichtlich geplanter
Baumpflanzungen ist daher das "Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur Straen- und Verkehrswesen, Aus-
gabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass
durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommuni-
kationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Zwischen Baumen und Ver- und Entsorgungsleitungen ist zum Schutz der Leitungen im
Wurzelbereich ein Abstand von 2,50 m einzuhalten oder geeignete SchutzmafRnahmen
vorzusehen.

Entwasserung

Im Rahmen einer zukunftsfahigen Entwasserung sollte méglichst viel Regenwasser im
Plangebiet selbst weiterverwendet oder versickert werden.

Das gesammelte Oberflachenwasser ist entsprechend den technischen Vorschriften (ins-
besondere DWA Merkblatt M 153) gesammelt und im Trennsystem abzuflihren. Dabei ist
die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) i. V. m. den Technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische
Gewasser (TRENOG) einzuhalten.

Im Hinblick auf die Auswirkungen auf den Grund- und Hangwasserabflu3 sind im Rahmen
der Bauausfiihrung SchutzmaBnahmen zu treffen, auch um Auswirkungen auf Nachbar-
grundstiicke z.B. durch Rickstau auszuschlieRen.

Die Sammlung, Rickhaltung und Weiterverwendung von Niederschlagswasser wird aus
Okologischen und wirtschaftlichen Griinden empfohlen. Deshalb sollte das Niederschlags-
wasser der Dachflachen in unterirdischen Regenwasserzisternen geeigneten Volumens
(mindestens 3,00 m?3 bei einem Einfamilienhaus) gesammelt und als Brauchwasser sowie
zur Gartenbewéasserung verwendet werden. Die Anlagen sind durch einen Uberlauf an das
oOrtliche Entwasserungssystem anzuschliel3en. Anfallendes Niederschlagswasser soll ge-
trennt abgefihrt werden.

Beim Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen werden die Bauherren auf
die Meldepflicht nach der Trinkwasserverordnung gegeniiber dem Gesundheitsamt hinge-
wiesen. Die Anlagen mussen der DIN 1988 bzw. EN 1717 entsprechen und nach den Re-
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4.2.6

4.2.7

4.2.8

4.2.9

geln der Technik ausgefiihrt werden. Die Anlagen sind von einem autorisierten Fachbetrieb
abzunehmen.

Das voribergehende Absenken von oberflachennahem Grundwasser und seine Wieder-
einleitung stellt eine Gewasserbenutzung dar, fur die eine wasserrechtliche Erlaubnis mit
Zulassungsfiktion nach Art. 70 BayWG erforderlich ist (Bauwasserhaltung).

Es wird auf die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) verwiesen.

Belange der Bundeswehr

In Roth befindet sich mit der Otto-Lilienthal-Kaserne samt ehemaligen Flugplatz. Aufgrund
dieser Lage werden seitens der Bundeswehr zum Schutz des Flugverkehrs neben einer
Hoéhenbegrenzung der Bauten im Plangebiet von 12,00 m tber Grund werden auch fir
Baukrane besondere Vorgaben gemacht.

Sollte fur die Errichtung der Gebaude/Anlagen der Einsatz eines Baukrans notwendig wer-
den, ist hierfur gemal § 15 i.V.m. § 12 LuftVG die Genehmigung der militdrischen Luft-
fahrtbehorde erforderlich. Fir die Beantragung dieser luftrechtlichen Genehmigung werden
folgende Angaben bendtigt:

* Lageplan und Koordinaten im Koordinatensystem WGS 84 (geographische
Daten Grad/Min./Sek.) des Kranstandortes

« Maximale Arbeitshéhe in m Uber Grund und tiber NN
¢ Standzeit

Die Genehmigung ist vom Bauherrn rechtzeitig vor Baubeginn (mindestens 3 Wochen vor-
her) bei der militarischen Luftfahrtbeh6érde zu beantragen. Zustandig hierfir ist das Luft-
fahrtamt der Bundeswehr. Anschrift militarische Luftfahrtbehdrde: Luftfahrtamt der Bun-
deswehr, Abteilung Referat 1 d, Luftwaffenkaserne Wahn, Postfach 90 61 10 / 529 51127
Koln, LufABwldBauschutz@Bundeswehr.org.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass Beschwerden und Ersatzanspriiche, die
sich auf die vom Flugplatz / Flugbetrieb ausgehenden Emissionen beziehen, nicht aner-
kannt werden kénnen (z.B. Fluglarm u.A.).

Ldschwasserversorgung

Eine Loschwassermenge von 48 m3/h kann fir 2 Stunden mit einem Wasserdruck von
1,5 bar bereitgestellt werden. Diese Menge ist fur die vorgesehene Nutzung (Einfamilien-
hausbebauung) ausreichend.

Emissionen

Das Gebiet befindet sich in unmittelbarer Umgebung zu landwirtschaftlichen Nutzflachen.
Von diesen und den landwirtschaftlichen Wirtschaftswegen kénnen erfahrungsgemaf un-
terschiedliche Emissionen ausgehen. Bisher haben sich jedoch keine Anzeichen dafir er-
geben, dass diese Emissionen kritische Werte erreichen.

Sonstige Hinweise

Die Telekom weist darauf hin, dass sie in allen StraBen bzw. Gehwegen geeignete und
ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fur die Unter-
bringung der Telekommunikationslinien benétigt.

Die Feuerwehr weist zum Schutz des Feuerwehrpersonals im Brandfall darauf hin, dass
Photovoltaik-Anlagen gemaR vfdb Merkblatt ,Einsatze an Photovoltaik-Anlagen® (Solaran-
lagen zur Stromgewinnung), MB 05-02, vom Februar 2012 zu kennzeichnen sind.
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Aus Griinden des Umweltschutzes und der Ressourcenschonung wird die Realisierung
von besseren energetischen Standards (z.B. KW Effizienzhaus 40 oder Passivhaus) sowie
die Heizwarme- und Warmwassergewinnung durch Warmepumpen ausdriicklich begruf3t.

4.2.10 Ausgleichsmalinahme A2: Waldersatz, Anlegen einer Aufforstungsflache aul3er-
halb des Gemeindegebiets

Im grof3en Verdichtungsraum Nirnberg - Firth - Erlangen sind Waldflachen flachengleich
zu ersetzen. Es werden Teilflachen des Grundstiicks mit der Flurnummer 839 der Gemar-
kung Ebenried, Markt Allersberg, als externe Ausgleichsflache zugeordnet. Der externe
Ausgleichsbedarf betragt 729 m2. Die Flache wurde 2012 im Vorgriff des Eingriffs in Ab-
stimmung mit dem AELF Roth aufgeforstet. Die Flachen lagen zum Zeitpunkt der Auffors-
tung noch im grof3en Verdichtungsraum Nirnberg - Furth - Erlangen.

Die Waldersatzflachen fir den Eingriff in Waldflachen innerhalb des Verdichtungsraumes
sind auf den naturschutzfachlichen Ausgleich anrechenbar.

Das Flurstiick befindet sich im Eigentum der Stadt Roth. Es erfolgte eine standortgerechte
Aufforstung mit Mischwald mit einer Strauchpflanzung und Saumstreifen. (Siehe auch Kap.
4.4.5., Flachen und Maflinahmen zum Ausgleich und Ersatz.)

4.3  Erschlielung

4.3.1 VerkehrserschlieBung

Die Verkehrserschliel3ung erfolgt von der Wernsbacher Stral3e aus. Von der Wernsbacher
StralRe aus wird ein bestehender landwirtschaftlicher Weg nach Norden ausgebaut. Die
BinnenerschlieBung erfolgt durch eine neu zu errichtende 6ffentliche Ringstrale sowie drei
VerbindungsstralRen. Durch die festgesetzte ErschlieBung kénnen der Flachenverbrauch
und die Versiegelung minimiert werden. Auf der Nordseite der Wernsbacher Stralie ist ein
Gehweg geplant.

4.3.2 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Wasser und Telekommunikation erfolgt durch Anschluss an
vorhandene ortliche Leitungswege. Diese sind in der Wernsbacher StrafRe und in der Stra-
3e An der Zwillach vorhanden.

Das gesammelte Oberflachenwasser soll entsprechend den technischen Vorschriften (ins-
besondere DWA Merkblatt M 153) gesammelt und im Trennsystem mit vorgeschalteter Re-
tention in die Zwillach gedrosselt abgefiihrt werden. Das Entwéasserungskonzept sieht hier-
fur die Anlage eines naturnahen Retentionsbeckens im Norden des Geltungsbereiches mit
Uberlauf in die Zwillach vor.

Die Einleitung in die Zwillach stellt eine genehmigungspflichte Gewéasserbenutzung dar,
sodass im Rahmen der Ausfiuihrung der ErschlieBungsmafinahmen eine wasserrechtliche
Genehmigung beantragt wird.

Das Schmutzwasser wird an die bestehende Kanalisation angeschlossen, in der Klaranla-
ge der Stadt Roth gereinigt und in die Vorflut eingeleitet.

Die festgesetzten Verkehrsflachen werden als 6ffentliche Straen gewidmet werden. Inso-
fern ist eine Befahrung durch Miillfahrzeuge zugelassen. Die Radien sind fur eine Befah-
rung mit Millfahrzeugen geeignet. Ferner sind die Stellplatze so angeordnet, dass eine
Behinderung der Miillfahrzeuge ausgeschlossen ist. Ein Parken aul3erhalb gekennzeichne-
ter Flachen ist innerhalb verkehrsberuhigter Bereich unzuléssig. Die Moéglichkeit der Befah-
rung durch Millsammelfahrzeuge im Plangebiet ist somit planerisch sichergestellt. Ein
Sammelplatz fur Mullgefal3e ist daher nicht erforderlich.
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4.3.3 Einfriedungen

Aus gestalterischen Grinden sind Einfriedungen entweder als Hecke aus heimischen
Laubgeholzen (geman der im Plan festgelegten Pflanzenauswahl) oder als Zaun mit senk-
rechten Holzlatten, bzw. als Stabgitterzaun (max. Hohe: 1,20 m) auszubilden, Stitzmauern
zur Gelandeanpassung sind bis zu einer H6he von maximal 1,00 m zulédssig. Ausgenom-
men davon sind die 6stlichen Bauflachen, die an die 6stliche Geltungsbereichsgrenze und
damit an die bestehende Bebauung entlang der Straf3e Am L6hle angrenzen. Hier sind aus
gestalterischen Griinden Stutzmauern zur Gelandeanpassung nur bis zu einer Hohe von
maximal 0,30 m zulassig. Die Anhebung der zuldssigen Hohe der Stiitzmauern erfolgte auf
Wunsch des Investors, um eine bessere Bebaubarkeit sowie eine bessere Nutzbarkeit der
Gartengrundsticke zu erreichen und ebene Grundstlicke anbieten zu kénnen.

Maschendrahtzaune aus gestalterischen Griinden im gesamten Plangebiet sind nicht zu-
lassig.

Sockel oder Rabattensteine Uber StralRen- bzw. Gelandeniveau sind bei Einfriedungen
nicht zulassig. Zwischen Geldnde und Zaununterkante ist als Durchschlupfméglichkeit fir
Kleintiere ein Abstand von 0,15 m vorzusehen.

4.4  Grinordnung

Die grinordnerischen MalRnahmen sind erforderlich, um ein attraktives Wohnumfeld fur die
Bewohner des derzeitigen Ortsrandes, soweit moglich, zu erhalten und fur die Bewohner
des geplanten Baugebietes neu zu schaffen.

Deshalb sind auch Festsetzungen zu den zulassigen Einfriedungen erforderlich. Dies dient
der Unterstiitzung eines harmonischen Gesamteindrucks des Baugebiets. Die offentlichen
Raume dienen der ErschlieBung, dem Aufenthalt, der Begegnung und Kommunikation.

4.4.1 Erhaltungsgebote

Innerhalb des eigentlichen Plangebietes befinden sich keine schiitzenswerten Vegetati-
onsbestande, weshalb Erhaltungsgebote nicht erforderlich sind. In den Kiefernforst im Si-
den (mit einzelnen randlichen Eichen) wird nur insoweit wie flr die Erschliefung des Bau-
gebietes von Suden erforderlich, eingegriffen.

Die Talaue der Zwillach wird als Ausgleichsflache festgesetzt und bleibt damit von baube-
dingten Eingriffen unberuhrt.

4.4.2 Grun- und Freiflachen mit Pflanzgeboten

Im ndrdlichen Bereich wird auf einer Flache von ca. 515 m2 eine 6ffentliche Grinflache als
Spielplatz mit Spiel- und Aufenthaltsfunktion ausgewiesen und mit Laubgehélzen bepflanzt.

Im Norden wird eine 6ffentliche Griinflache zur Anlage eines Regenriickhaltebeckens fest-
gesetzt. Das Becken soll als Erdbecken ausgefiihrt werden. Damit flgt sich das Becken
gefélliger in die Umgebung ein und es erfolgt eine verzdgerte Oberflachenverdunstung,
weiterhin werden um das Becken Laubgehdlze gepflanzt.

Im Siaden sind offentliche Griunflachen zur Gestaltung des Ortsrandes und ebenfalls mit
Pflanzgeboten fir Laubbdume festgesetzt.

Nicht Gberbaute oder befestigte Grundstiicksflachen sind dauerhaft gartnerisch zu gestal-
ten. Neben gestalterischen Griinden sollen die Garten mdglichst so gestaltet werden, dass
sie einer Vielzahl heimischer Tiere einen Lebensraum bieten kénnen. Um die Funktion
baldmaoglichst nach Bebauung zu erhalten, hat dies bis zur Fertigstellung der baulichen An-
lage bzw. spatestens in der folgenden Vegetationsperiode zu erfolgen. Die Pflanzung
standortuntypischer Nadelgeholze (Thuja, Scheinzypresse etc.) an den Grundsticksgren-
zen ist dabei nicht gestattet. Flachige Stein- und Schottergarten mit weniger als 80% Be-
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4.4.3

4.4.4

pflanzung und mehr als 2 gm Flache sind aus 6kologischen wie klimatischen (Aufheizung)
Griinden unzulassig.

Méogliche Arten sind in der Satzung aufgefunhrt.
Artenauswabhl:

e Acer campestre - Feldahorn

e Prunus avium - Vogelkirsche

e Pyrus pyraster - Wildbirne

e Sorbus aucuparia - Vogelbeere
e Cornus sanguinea - Hartriegel

e Corylus avellana - Hasel

e Crataegus laevigata - Weil3dorn
e Ligustrum vulgare - Liguster

e Lonicera xylosteum — Heckenkirsche
e Malus silvestris - Wildapfel

e Rosa canina — Hundsrose

Neben ihrer oben beschriebenen jeweiligen spezifischen Funktion sorgen die griinordneri-
schen MaRRnahmen in ihrer Gesamtheit fir eine Gliederung und Gestaltung des Wohnge-
bietes. Aul3erdem gewahrleisten sie eine Funktion als Lebensraum und fur den Biotopver-
bund heimischer Tiere und Pflanzen.

Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, MalRhahmen zum Artenschutz

Fur den Artenschutz erforderliche Vermeidungs- oder Ausgleichsmaflnahmen sind gemafi
den Erkenntnissen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung festgesetzt. Unter Be-
ricksichtigung dieser festgesetzten MafRnahmen sind keine artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestande einschlagig. Die vollstandige spezielle artenschutzrechtliche Prifung ist
als Anhang Teil der Begriindung.

Eingriffsermittlung

Neben der Schaffung von Ausgleichsflachen erfolgt die Beriicksichtigung der Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege durch folgende MaRRnahmen:

- Festsetzung von 6&ffentlichen Griunflachen mit Pflanzgeboten

- Verwendung heimischer Laubbaumarten und trockenheitsresistenter Arten fir die
Pflanzgebote

- Durchfiihrung der Baufeldraumung au3erhalb der Vogelbrutzeit

- Festsetzung von Vorgaben zur Gebaudehthe und -kubatur sowie zur Dachform
- Rickhaltung des unverschmutzten Oberflachenwassers

- Ausschluss von Schottergérten

Diese Malinahmen sind erforderlich, um das Baugebiet zu gestalten und auf den Freifla-
chen eine Mindestqualitat auch als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere sicherzustellen. Die
Pflanzungen der Hochstdmme erfolgen innerhalb des Straf3enraumes.

Mit den festgesetzten, tw. nicht heimischen Laubb&umen innerhalb des Strallenraumes
testet die Stadt Roth auf Grund der klimatischen Veranderungen und ihrer langjéhrigen Er-
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fahrung mit der Pflege von Baumen im Straf3enraum trockenheitsresistentere Baume fir
eine langfristige Durchgriinung.

Die in den Pflanzlisten genannten Baumarten weisen in Bezug auf ein trockenes Stadtkli-
ma und beengte Verhéltnisse hohe Vertraglichkeit auf. Die ausgewéhlten Baumarten sind
aus der Liste des Forschungsprojekts Stadtgriin 2021 der Bayerische Landesanstalt fir
Weinbau und Gartenbau Veitshdchheim (Stadtbaumarten im Klimawandel).

Es sind folgende Pflanzgebote festgesetzt:

Pflanzgebot A - Baumpflanzung mit Standortbindung auf 6éffentlichen Flachen

Gemal dem Pflanzgebot sind auf den gekennzeichneten Flachen Baume 1. und 2. Ord-
nung mit Standortbindung zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Ausfélle sind durch
gleichwertige Neupflanzungen zu ersetzen. Von der Lage der Baumstandorte kann in ge-
ringem Umfang abgewichen werden.

Auswahl der zu verwendenden Baumarten und Pflanzqualitaten
Geeignete Baumarten
- Acer campestre - Feldahorn H3xv STU 14-16
- Sorbus aucuparia - Eberesche H3xv STU 14-16
- Sorbus aria - Mehlbeere H3xv STU 14-16
- Ulmus 'Rebona’ - Rebona-Ulme H3xv STU 14-16
- Ostrya carpinifolia - Hopfenbuche H 3xv STU 14-16
AuRerhalb des Stralenraums zuséatzlich:
- Acer platanoides - Spitzahorn H3xv STU 14-16
- Tilia cordata - Winterlinde H3xv STU 14-16
- Castanea sativa - Edelkastanie H3xv STU 14-16

Pflanzgebot B - Baumpflanzung ohne Standortbindung Qualitat und Artenauswahl wie
oben, zusatzlich Obsthochstdmme

Gemal dem Pflanzgebot sind auf den gekennzeichneten Flachen Baume 1. und 2. Ord-
nung mit Standortbindung zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Ausfalle sind durch
gleichwertige Neupflanzungen zu ersetzen.

Im Bereich des Spielplatzes sind mind. 4 Hochstamme zu pflanzen. Auf der noérdlichen
Grunflache im Bereich der Flachen zur Rickhaltung und Versickerung von Oberflachen-
wasser mind. 7 Hochstamme.

Pflanzgebot C - Mindestpflanzgebot auf Privatgrundstiicken

Auf Privatgrundstiicken ist je angefangene 300 m2 ist ein mittelkroniger Laubbaum, vor-
zugsweise ein Obsthochstamm, zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Ausfélle sind
durch gleichwertige Neupflanzungen zu ersetzen.
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Auswahl der zu verwendenden Baumarten und Pflanzqualitaten:
Hochstéamme: H 3xv, mDB, STU 14-16,

- Acer campestre - Feldahorn

- Carpinus betulus - Hainbuche

- Malus sylvestris - Wildapfel

- Sorbus aucuparia - Eberesche

- Obstbaume in Sorten (Hochstamme)

Ermittlung des Eingriffs und Bewertung der Eingriffsflache

Zur Ermittlung der Eingriffsintensitat wurde der Vegetationsbestand erhoben (vgl. Anhang
und Teil B) und die Funktionen des Geltungsbereiches fur den Schutz der Naturglter be-
wertet.

Die Eingriffsbewertung erfolgt gem. Leitfaden zur Eingriffsregelung des Bayerischen
Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft‘. Vom Vorhaben sind fast ausschlieB3lich intensiv genutzte landwirtschaftli-
che Flachen betroffen (Acker, Griinland, Teilflache (TF) 1). Lediglich auf kleiner Flache im
Osten am Ortsrand befand sich eine Gehdlzgruppe aus standortgerechten Arten, die in
jungerer Zeit beseitigt wurde und zwischenzeitlich wieder von Stockausschlag gepragt ist
(TF 2).

Die Eingriffsflache betragt insgesamt ca. 3,15 ha, siehe Bestandsplan mit Eingriffsermitt-

lung im Anhang.
Bewertung der Eingriffsflache

Teilflache 1 — Acker

Schutzgut

Einstufung It. Leitfaden StMLU

Arten und Lebensrdume

Boden

Wasser

Klima und Luft

Landschaft

Gesamtbewertung

Acker sowie auf kleiner Flache Wiesenbrache, Kategorie |

Braunerde, magig naturnah, keine seltenen Bdden,
Kategorie |-

Flachen mit mittlerem Grundwasserflurabstand,
maRig versickerungsfahig, Kategorie |

Flachen mit Kaltluftentstehung ohne Zuordnung zu
Belastungsgebieten, Kategorie |

intensiv genutzte Acker mit randlichen Kiefernforst durch
Neubauten gepragt in Ortsrandlage, Kategorie |

Kategorie |

Flachen mit geringer Bedeutung
fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
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Teilflache 2 — Gebiisch/Stockausschlag

Schutzgut Einstufung It. Leitfaden StMLU

Arten und Lebensraume Gebulsch aus standortgerechten Arten (nach Beseitigung
zwischenzeitlich Stockausschlag), Kategorie Il

Boden Braunerde, bedingt naturnah, keine seltenen Bdden,
Kategorie Il
Wasser Flachen mit mittlerem Grundwasserflurabstand,

versickerungsfahig, Rickhaltefunktion, Kategorie Il

Klima und Luft Flachen mit geringer Frischluftentstehung ohne Zuordnung
zu Belastungsgebieten, Kategorie I

Landschaft strukturreiches Gehdlz als Gliederungselement am
Ortsrand, Kategorie Il

Gesamtbewertung Kategorie Il

Flachen mit mittlerer Bedeutung
fir Naturhaushalt und Landschaftsbild

Teilflache 3 — Wald

Schutzgut Einstufung It. Leitfaden StMLU

Arten und Lebensraume Geblsch aus standortgerechten Arten (nach Beseitigung
zwischenzeitlich Stockausschlag), Kategorie Il

Boden Braunerde, bedingt naturnah, keine seltenen Bbden,
Kategorie Il
Wasser Flachen mit mittlerem Grundwasserflurabstand,

versickerungsfahig, Rickhaltefunktion, Kategorie Il

Klima und Luft Flachen mit geringer Frischluftentstehung ohne Zuordnung
zu Belastungsgebieten, Kategorie I

Landschaft strukturreiches Gehdlz als Gliederungselement am
Ortsrand, Kategorie Il

Gesamtbewertung Kategorie Il
Flachen mit mittlerer Bedeutung
fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
Ermittlung Eingriffsschwere

Wohngebiet, GRZ > 0,35: Typ A (hoher Versiegelungsgrad)

Festlegung des Ausgleichsfaktors

Der Ausgleichsfaktor wird in Abhéngigkeit der Bestandsbewertung in Verbindung mit der
Versiegelung (Grundflachenzahl) und den Vermeidungsmaflnahmen auf 0,4 festgelegt
(Kategorie |, Spanne It. Leitfaden 0,3 — 0,6). FUr den Bereich des Geblsches und des
Waldes wird ein Ausgleichsfaktor von 0,8 bzw. 1,0 festgelegt (Kategorie Il, Spanne It. Leit-
faden 0,8 — 1,0).
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Die offentliche Grinflache wird gegeniiber der Bestandsnutzung eines intensiv genutzten
Ackers nicht als Eingriffsflache gewertet, ebenso wenig die befestigten Wirtschaftswege,
die in asphaltierte Verkehrsflachen umgewandelt werden, da dies zu keiner erheblichen
oder nachhaltigen Nutzungséanderung fuhrt.

Ermittlung des Ausgleichs- und Ersatzflachenbedarfs

Die Aufteilung des Ausgleichsbedarfs auf Bau- und Verkehrsflachen zeigt die folgende Ta-
belle:

Teilflache | Bestand FlachengroRRe _Ilfjléegorle J Faktor Ausgleichsbedarf
Acker,
Intensivgriinland, 29.796 m? /A 0,4 11.918 m2
Schotterweg
davon Bauflache 22.448 m2 8.979 m2
Verkehrsflache 7.348 m2 2.939 m2
Gehodlze 412 m2 /A 0,8 330 m?
davon Bauflache 394 m2 316 m2
Verkehrsflache 18 m2 14 m2
Summe | 12.248 m?2
Wald ) )
(Verkehrsflache) 729 m /A 1.0 729m
Summe | 729 m2
Summe 12.977 m?2

4.4.5 Flachen und MalRnahmen zum Ausgleich und Ersatz

AusgleichsmalRnahme Al

Der naturschutzrechtliche Ausgleich soll Uberwiegend nérdlich des Plangebietes auf den
stadteigenen Flurstiicken Nr. 228, 322 (Tfl.), 323 (Tfl.) und 324(Tfl.), Gemarkung Eckers-
muhlen erfolgen (Malinahme Al). Die Flache erstreckt sich Uber eine Lange von ca. 450 m
und beinhaltet die Zwillach (TFL. FI.Nr. 323) mitsamt ihren begleitenden, streifenférmigen
Grundstlcken.

Sie weist eine GesamtgrofRe von 12.248 mz2 auf.

Der Gewéasserabschnitt der Zwillach ist in diesem Bereich begradigt und stellenweise ver-
baut (Sohl- und Uferverbauungen, kleinere Verrohrungen und Querbauwerke). Die gewas-
serbegleitende Vegetation ist Uberwiegend naturfern (Intensivgrinland, Lagerflachen,
Kleingérten). Im westlichen Bereich, am Durchlass, liegt ein Drainageabfluss aus der sid-
lich angrenzenden Ackerflur. Bei den Renaturierungsarbeiten ist auf den Erhalt der Funkti-
onsfahigkeit zu achten.

Ziel fur die vorliegende Flache ist die 6kologische Entwicklung der Zwillach (Renaturie-
rung), in Abstimmung mit den festgelegten Entwicklungs- und Erhaltungszielen des Ge-
wasserentwicklungsplanes der Stadt Roth vom Oktober 2005, durch Bachaufweitung, Auf-
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wertung der Aue durch Extensivierung, Anlage von flachen Feuchtmulden (ca. 0,3 bis
0,5 m tief), Zulassung einer Auwaldentwicklung mit teilweiser Initialpflanzung, Pflanzung
von Hecken und Einzelbaumen, siehe Maflinahmenkonzept.

Abbildung 3: Ausschnitt MaBnahmenplan des Gewasserentwicklungsplanes der Stadt Roth vom
Oktober 2005, unmafistablich; Datenquelle: Stadt Roth und Bayerische
Vermessungsverwaltung — www.geodaten.bayern.de
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Bei der GewadssermalRnahme an der Zwillach handelt es sich um einen Gewasserausbau
fur den ein wasserrechtliches Verfahren notwendig wird (8§68 WHG). Dies wird im Rahmen
der konkreten Umsetzungsplanung der AusgleichsmalRhahmen erfolgen.

Flst.Nr. Gemarkung Flachengréie Z?ll::e%rh/enbarkeit FlachengroRe Ausgleich
228 Eckersmuhlen 2.793 m? 1,0 2.793 m?
Tfl 322 Eckersmuhlen 3.339 m? 1,0 3.339 m?
Tfl 323 Eckersmiihlen 1.061 m2 1,0 1.061 m2
Tfl 324 Eckersmuhlen 5.055 m? 1,0 5.055 m?
Summe | 12.248 m?

AusgleichsmalBRnahme A2, Ersatzaufforstungsflache

Weiterhin erfolgt eine Ersatzaufforstung fir die im Bereich der Zufahrt zu rodende Waldfla-
che auf FI.Nr. 839 Gmkg. Ebenried, Markt Allersberg mit standortgerechten Laubbaumen.
Die Flache befindet sich im Eigentum der Stadt Roth.

Die Waldflachen missen auf Grund der Lage im Verdichtungsraum nach Regionalplan
prinzipiell flachengleich wiederhergestellt werden. Die Waldersatzflachen fir den Eingriff in
Waldflachen innerhalb des Verdichtungsraumes sind auf den naturschutzfachlichen Aus-
gleich anrechenbar. Die Aufforstung erfolgte 2012. Zu diesem Zeitpunkt war der Markt Al-
lersberg noch Teil des Verdichtungsraumes.

Die erforderliche Ersatzaufforstungsflache von 729,00m2 erfolgt als gleichzeitige Aus-
gleichsmalRhahme A2.

Die Aufforstung liegt stidwestlich der Ortslage Ebenried und schlie3t an eine kleine Wal-
dinsel innerhalb der ausgerdumten Feldflur an. Auf ehemaligen Grunlandflachen wurde ein
standortgeméafer Mischbestand aufgeforstet.
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5 Flachenbilanz
Baufléachen 22.764 gm
Verkehrsflachen (inkl. Abschnitt der RH7) 12.559 gm
Grinflachen 3.185gm
Gesamt 38.508 gm

6 Auswirkungen

6.1 Stadtebauliche Ordnung
Mit der vorgelegten Planung wird die Funktion des Ortsteils Eckersmuhlen als Wohn-
schwerpunkt innerhalb des Stadtgebietes von Roth aufgegriffen und weiterentwickelt. Die
gewdhlte ErschlieBung sowie die Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen Nutzung
greifen die Struktur des Ostlich angrenzenden bestehenden Wohngebietes auf und setzen
diese sinnvoll nach Westen fort.
Weiterhin wird durch die vorgelegte Planung eine bauliche Weiterentwicklung entspre-
chend der Darstellungen des Flachennutzungsplanes nach Westen ermdglicht.

6.2 Grunordnung

Durch das gewahlte Bebauungskonzept mit dichter Bauweise einschlie3lich einer 6ffentli-
chen Grunflache mit Spiel- und Aufenthaltsfunktion wird einem flachensparenden Umgang
mit Grund und Boden Rechnung getragen. Gleichzeitig tragen die Pflanzgebote dazu bei,
die Belange des Naturschutzes, insbesondere des Biotopschutzes sowie des Klimaschut-
zes zu berlcksichtigen.

Die im Sinne von Naturschutz und Landschaftspflege bedeutendste Struktur im Umfeld, die
Zwillachaue, bleibt von Bebauung unberihrt und soll im Rahmen des naturschutzrechtli-
chen Ausgleichs 6kologisch aufgewertet werden.
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7 Umweltbericht

7.1  Einleitung

7.1.1 Anlass und Aufgabe
Die Umweltpriifung ist ein Verfahren, das die voraussichtlichen Auswirkungen des Bauleit-
plans auf die Umwelt und den Menschen friihzeitig untersucht.
Die gesetzliche Grundlage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten Fassung
vom 03.11.2017 (8 1 Aufgabe, Begriff und Grundsétze der Bauleitplanung, § 1a erganzen-
de Vorschriften zum Umweltschutz, § 2, vor allem Abs. 4 - Umweltprifung).

7.1.2 Inhalt und Ziele des Plans
Die Stadt Roth plant die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir ein Wohngebiet in
Eckersmuhlen (ca. 3 ha Bauflache).

7.1.3 Priufung anderweitiger Planungsmdglichkeiten
Die Stadt Roth hat alternativ zur vorliegenden ErschlieBung des Baugebietes die Erschlie-
Bung Uber die StralBe An der Zwillach gepriift. Diese Variante wurde aber nicht weiterver-
folgt, da sie zu einer deutlich héheren Belastung des bestehenden Wohngebietes 6stlich
des Geltungsbereichs fihren wirde.
Beziglich der Innenerschlielung wurde eine Variante mit Ausnutzung des westlichen
Feldweges gepruft. Diese wurde jedoch aufgrund von Einwendungen seitens der Landwirt-
schaft nicht weiterverfolgt.

7.2  Vorgehen bei der Umweltprifung

7.2.1 Untersuchungsraum
Das Untersuchungsgebiet umfasst den Geltungsbereich sowie angrenzende Nutzungen im
Umfeld um den Geltungsbereich (Wirkraum), um weiterreichende Auswirkungen bewerten
zu kénnen (Bsp. Auswirkungen auf Biotopverbund etc.).

7.2.2 Prifungsumfang und Prifungsmethoden

Gepruft werden gem. BauGB

81 Abs.6 Nr. 7:

a) Auswirkungen auf Flache, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

b) Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete

C) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt

d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgtiter

e) Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwés-
sern

f) Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie

0) Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen
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7.2.3

724

h) Erhaltung bestmdglicher Luftqualitat in Gebieten mit Immissionsgrenzwerten, die
nach europarechtlichen Vorgaben durch Rechtsverordnung verbindlich festgelegt
sind

i) Wechselwirkungen zwischen den Belangen a), ¢) und d)
§la:

- Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 Satz 1

- Umwidmungssperrklausel des § 1a Abs. 2 Satz 2

- Berucksichtigung von Vermeidung und Ausgleich nach der Eingriffsregelung gem. § 1a
Abs. 3

- Beriicksichtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten gem. § 1a Abs. 4

Fur die Prifung wurde eine Biotop- und Nutzungstypenkartierung des Geltungsbereichs
und des Umfelds vorgenommen (vgl. Bestandsplan im Anhang) und vorhandene Unterla-
gen ausgewertet (Biotopkartierung, Artenschutzkartierung).

Eingearbeitet sind folgende Gutachten:
- Spezielle artenschutzrechtliche Priifung, Biiro OFA, Schwabach (August 2018)

- Artenschutzrechtliche Stellungnahme Stadt Roth, Ortsteil Eckersmuihlen: Erschlie-
Rungsstrale zu B-Plan E 18 "Wohnen an der Zwillach" Biro OFA, Schwabach (Januar
2020)

- Ortsteil Eckersmiihlen, B-Plan "Wohnen an der Zwillach" Uberpriifung feldbriitende
Vogelarten 2020, Biiro OFA, Schwabach (11.05.2020)

- Bebauungsplan Nr. E 18 ,Wohnen an der Zwillach® der Stadt Roth, Schallimmissions-
schutztechnische Untersuchung gem. DIN 18005 und TA L&rm, Ingenieurburo fur Bau-
physik Sorge, Nurnberg (April 2021).

Die Umweltprifung wurde verbal-argumentativ in Anlehnung an die Methodik der 6kologi-
schen Risikoanalyse durchgefiihrt. Sie basiert auf der Bestandsaufnahme der relevanten
Aspekte des Umweltzustandes im voraussichtlich erheblich beeinflussten Gebiet. Zentrale
Prufungsinhalte sind die o0.g. Schutzgiter. Die einzelnen Schutzgiter wurden hinsichtlich
Bedeutung und Empfindlichkeit bewertet, wobei die Vorbelastungen bertcksichtigt wurden.

Der Bedeutung und Empfindlichkeit der Schutzgiter wurden die Wirkungen des Vorhabens
gegenubergestellt. Als Ergebnis ergibt sich das mit dem Bauleitplan verbundene umwelt-
bezogene Risiko als Grundlage der Wirkungsprognose.

Die Auswirkungen wurden in drei Stufen bewertet: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit
der Umweltauswirkungen.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben
Es sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

Planungsvorgaben und Fachgesetze

Es wurden insbesondere bertcksichtigt:

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
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7.3

7.3.1

Das Naturschutzgesetz wurde durch Festsetzung von grinordnerischen Malnahmen und
AusgleichsmalRnahmen berucksichtigt.

Zu Uberpriifung, ob die Vorgaben des Bundesimmissionsschutzgesetzes eingehalten wer-
den kénnen, wurde eine Schallimmissionsschutztechnische Untersuchung gem. DIN 18005
und TA Larm erstellt.

Das Wasserhaushaltsgesetz wird durch getrennte Abflihrung des Niederschlagswassers
und Ruckhaltung im Norden beriicksichtigt.

Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und Prog-
nose der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Mensch
Beschreibung und Bewertung

Fur die Beurteilung des Schutzgutes Mensch steht die Wahrung der Gesundheit und des
Wohlbefindens des Menschen im Vordergrund, soweit diese von Umweltbedingungen be-
einflusst werden.

Bewertungskriterien sind:

Bedeutung / Wohnfunktion
Empfindlichkeit Funktion fiir Naherholung

Beim Aspekt "Wohnen" ist die Erhaltung gesunder Lebensverhaltnisse durch Schutz des
Wohn- und Wohnumfeldes relevant. Beim Aspekt "Erholung” sind Uberwiegend die woh-
nortnahe Feierabenderholung bzw. die positiven Wirkungen siedlungsnaher Freiraume auf
das Wohlbefinden des Menschen mafRgebend.

Wohnfunktion

Die Flache des Geltungsbereiches hat positive Auswirkungen auf gesunde Wohnverhalt-
nisse (siedlungsnahe Freiflache), allerdings sind siedlungsnahe Freiflachen von allen Tei-
len des Ortes Eckersmuhlen aus rasch erreichbar. Im Wirkraum des Vorhabens liegt ein
allgemeines Wohngebiet (6stlich des Geltungsbereichs).

Der Geltungsbereich hat damit insgesamt mittlere Bedeutung fir gesunde Wohnverhéltnis-
se. Gegenuber Immissionen besteht im angrenzenden Wohngebiet eine hohe Empfindlich-
keit.

Funktionen fir die Naherholung

Der Geltungsbereich hat als siedlungsnahe Freiflache allgemeine Funktionen fiir die Nah-
erholung. Besondere Erholungseinrichtungen sind nicht vorhanden.

Fur die Erholung genutzt werden insbesondere die bestehenden landwirtschaftlichen We-
ge, wobei vor allem der nordlich des Geltungsbereichs verlaufende Weg entlang der Tal-
aue der Zwillach von Bedeutung ist.

Der Geltungsbereich hat damit insgesamt mittlere Bedeutung fur die Naherholung.
Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmalnahmen

Auswirkungen auf die Wohnfunktion

Durch die Ausweisung des Wohngebietes sind insgesamt nur geringe Auswirkungen auf
die Wohnfunktion zu erwarten. Ein Nebeneinander von allgemeinen Wohngebieten ist re-
gelmaRig konfliktfrei moglich.
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Der Verkehr zum neuen Wohngebiet wird Giber die Wernsbacher StraRe (KreisstraRe RH 7)
im Suden am bestehenden Wohngebiet vorbeigefuhrt, so dass auch hier keine erheblichen
Belastungen zu erwarten sind. Uber diese StraRe konnen in Ostlicher Richtung der Orts-
kern und weiter das Stadtzentrum von Roth und die Stadt Hilpoltstein sowie in westlicher
Richtung Wallesau erreicht werden.

Die durch die Benutzung der Wirtschaftswege mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen auftre-
tenden typische landwirtschaftlichen Emissionen (Staub, L&rm etc.) ebenso im Rahmen
der Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Grundstiicke entstehenden Ge-
ruchsentwicklungen bei der Ausbringung von Wirtschaftsdiingern (z.B. Giille, Festmist) be-
eintrachtigen das Wohnen im landlichen Raum am Ortsrand nicht. Diese Immissionen sind
hinzunehmen. Bisher haben sich jedoch keine Anzeichen dafur ergeben, dass diese Emis-
sionen kritische Werte erreichen.

Auswirkungen auf die Naherholung

Durch die Ausweisung des Wohngebietes sind insgesamt nur geringe Auswirkungen auf
die Naherholung zu erwarten. Der FuBweg im Norden des Gebietes entlang des Talraums
der Zwillach bleibt erhalten, durch die vorgesehene Aufwertung der Zwillachaue als Aus-
gleichsflache wird der Naherholungsraum zudem aufgewertet.

Gesamtbewertung Schutzgut Mensch:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

7.3.2

Tiere und Pflanzen, Biodiversitét
Beschreibung und Bewertung

Zur Bewertung des vorhandenen Biotoppotenzials werden folgende Bewertungskriterien
herangezogen:

Bedeutung / Naturnéhe

Empfindlichkeit Vorkommen seltener Arten

Seltenheit des Biotoptyps

Groéle, Verbundsituation

Reprasentativitat

Ersetzbarkeit

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich tberwiegend um grof3flachig zusammenhangen-
de Ackerflachen. Die FI.Nr. 340 ist als artenarmes Intensivgriinland ausgebildet, auf einer
kleinen Teilflache im Osten stockte bis vor kurzem ein Geblisch mit standortgerechten,
heimischen Arten. Nach dessen Beseitigung ist die Flache aktuell von Stockausschlag ge-
pragt. Von besonderer Bedeutung fur die Pflanzen und Tierwelt ist ein kleines Waldchen im
Siden des Geltungsbereiches. Hier sind vor allem am Waldrand auch altere Laubbaume,
insbesondere Eichen vorhanden. Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine kartierten
Biotope vorhanden.

Seltene oder besonders gefahrdete Pflanzen- und Tierarten sind innerhalb des Geltungs-
bereiches nicht zu erwarten. Diese wurden in einer artenschutzrechtlichen Prifung (saP)
parallel zur Erstellung des Bebauungsplanes untersucht.

Insgesamt hat der Geltungsbereich teils geringe teils mittlere Bedeutung fur die Pflanzen-
und Tierwelt.
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Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmaf3nahmen
Durch das geplante Baugebiet gehen ca. 3 ha Acker- und Wiesenflachen verloren.

Aufgrund der derzeitigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung sind durch die geplante
Bebauung keine erheblichen Auswirkungen auf lokale Populationen streng geschutzter Ar-
ten zu erwarten. Die Ergebnisse der saP sind eingearbeitet. Es wurden artenschutzrechtli-
che Ausgleichs- und VermeidungsmafRnahmen festgesetzt:

Artenschutzrechtliche  Vermeidungs- (V) und  AusgleichsmalBnahmen  (A):
V1: Baufeldrdumung und etwaige Gehdlzbeseitigungen dirfen nur zwischen Oktober und
Februar aul3erhalb der Vogelschutzzeit (Mérz bis September) erfolgen (8 39 BNatSchG).

V2: Brachliegende Ackerflachen (insbesondere Flur 325) missen bis Baubeginn zwischen
Mérz und Oktober ca. alle 4-6 Wochen von Aufwuchs freigeraumt werden (z.B. durch
Grubbern), um eine Ansiedlung der Zauneidechse zu verhindern. Von November bis Feb-
ruar kann diese Malinahme ausgesetzt werden.

Al: Fir die bereits erfolgte Beseitigung von zwei Altbdumen (in Flurnr. 340) sowie fur die
moglichen Beeintréchtigungen von Spechten und Baumbritern am Rand des Waldchens
im Wirkraum sidlich des Baugebietes sind 8 Baume als Ersatz zu pflanzen. Anforderun-
gen: heimische Laubbdume (ggf. Obst), Hochstamm, Stammumfang mind. 16 cm. Entfer-
nung zum Eingriffsraum max. 1 km.

Gleichzeitig werden als Ausgleich fir die unvermeidbaren Beeintrachtigungen, insbesonde-
re durch die Versiegelung landwirtschaftlicher Flachen, naturnahe Ausgleichsflachen ge-
schaffen. Diese werden einen Umfang von ca. 1,3 ha umfassen und hochwertige Lebens-
raume fur Pflanzen und Tierarten darstellen.

Gesamtbewertung Schutzgut Pflanzen und Tiere:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

7.3.3

Boden
Beschreibung und Bewertung

Zur Bewertung des Bodens werden folgende Bewertungskriterien herangezogen:

Bedeutung / Naturlichkeit
Empfindlichkeit Seltenheit

Biotopentwicklungspotenzial

naturliches Ertragspotenzial

Im Geltungsbereich liegen Uberwiegend intensiv ackerbaulich genutzte Béden des Keu-
pers. Diese Boden sind von geringer Naturndhe, haben eine geringe Seltenheit und ein ge-
ringes Biotopentwicklungspotential. Aufgrund der Ebenheit der Flachen sind sie jedoch als
landwirtschaftliches Ertragspotenzial von Bedeutung. Aufgrund ihrer Naturndhe sind die
Bdden im Bereich des Waéldchens im sudlichen Geltungsbereich von besonderer Bedeu-
tung.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmalinahmen

Aufgrund der Grundflachenzahl ist mit einem Verlust maRig naturnaher Bdden von ca.
1,5 ha zu rechnen. Im Bereich der Griunflachen werden sich die Bodenfunktionen voraus-
sichtlich verbessern, da insbesondere Stoffeintrage aus der landwirtschaftlichen Nutzung
oder Bodenumbriiche unterbleiben. Weiterhin werden sich die Bodenverhéltnisse im Be-
reich der festzusetzenden Ausgleichsflachen verbessern.
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Der Wirkraum betrifft ausschlieB3lich den Geltungsbereich. Bodenverunreinigungen angren-
zender Flachen sind nicht zu erwarten.

Gesamtbewertung Schutzgut Boden:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

7.3.4

Wasser

Fur die Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind nur die Grundwasserverhéltnisse pla-
nungsrelevant. Dauerhafte Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhan-
den.

Bewertungskriterien Teilschutzgut Grundwasser

Bedeutung / Geschiitztheitsgrad der Grundwassertberdeckung (Empfindlichkeit)

Empfindlichkeit Bedeutung fiir Grundwassernutzung

Bedeutung des Grundwassers im Landschaftshaushalt

Beschreibung und Bewertung

Der Grundwasserhaushalt wird von den Schichten des Sandsteinkeupers gepréagt. Es ist
von einem mittleren bis hohen Grundwasserflurabstand auszugehen, wobei aufgrund des
Wechsels zwischen sandigen und tonigen Schichten im Sandsteinkeuper kleinrdumige Un-
terschiede mdoglich sind.

Im Sidwesten ist ein Bereich drainiert, was auf eine lokale Vernassung schlief3en lasst.
Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmalfl3nahmen

Durch Versiegelung und Flachenbeanspruchung kommt es auf ca. 1,5 ha zu einem Verlust
von Infiltrationsflachen und damit zu einer Reduzierung der Grundwasserneubildung. Die
Auswirkungen durch den erhdéhten Oberflachenabfluss werden durch die getrennte Abflh-
rung des Niederschlagswassers und die geplante Riuckhaltung in der Zwillachaue ndérdlich
des Geltungsbereiches minimiert.

Neben der Okologischen Umgestaltung der Zwillach im Rahmen der Ausgleichsplanung
wird ein ausreichend dimensioniertes Regenriickhaltebecken errichtet, welches das aus
dem Plangebiet anfallende Regenwasser gedrosselt in die Zwillach einleitet. Die Errichtung
des notwendigen Regenriickhaltebeckens als Erdbecken erhélt einen Teil der versicke-
rungsfahigen Flachen innerhalb des Baugebiets.

Im Hinblick auf die Auswirkungen auf den Grund- und Hangwasserabflul3 sind im Rahmen
der Bauausfiihrung Schutzmafinahmen zu treffen, auch um Auswirkungen auf Nachbar-
grundstiicke z.B. durch Rickstau auszuschlie3en.

Im Bereich der bestehenden Drainageanlagen ist der Drainageauslauf und das tatséachlich
anfallende Wasser zu prifen, um langfristige Probleme auf den spéateren Wohngrundsti-
cken zu vermeiden.

Die vorgesehene Anordnung der Ausgleichsflache in der Aue der Zwillach wird den
Grundwasserhaushalt und das FlieRgewasser verbessern.

Gesamtbewertung Schutzgut Wasser:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

7.3.5

Klima / Luft

Fur die Beurteilung des Schutzgutes Klima sind vorrangig lufthygienische und klimatische
Ausgleichsfunktionen maf3geblich. Die lufthygienische Ausgleichsfunktion bezieht sich auf
die Fahigkeit von Flachen, Staubpartikel zu binden und Immissionen zu mindern (z.B.
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Waldgebiete). Die klimatische Ausgleichsfunktion umfasst die Bedeutung von Flachen fir
die Kalt- und Frischluftproduktion bzw. den Kalt- und Frischluftabfluss.

Bedeutung / lufthygienische Ausgleichsfunktion fiir Belastungsgebiete

Empfindlichkeit klimatische Ausgleichsfunktion fiir Belastungsgebiete

Beschreibung und Bewertung

Der Ort Eckersmiihlen ist aufgrund seiner Lage im landlichen Raum nicht als klimatisches
Belastungsgebiet einzustufen. Die landwirtschaftlich genutzten Freiflachen haben lokale
Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiete, aber keine Uberértlichen Funktionen fir den
Luftaustausch oder als Frischluftleitbahn. Von 6értlicher Bedeutung ist das kleine Wéaldchen
im Stiden des Geltungsbereiches.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmaf3nahmen

Durch die Bebauung der Freiflachen gehen ortlich bedeutsame klimatische Ausgleichs-
funktionen verloren. In das Waldchen im Siden des Geltungsbereiches erfolgen kleinfla-
chige Eingriffe.

Der vorliegende Bebauungsplan trifft keine Vorgaben zur geplanten Wéarmeversorgung.

Sollten zentrale oder dezentrale Heizanlagen errichtet werden, so ist, jeweils abhangig
vom verwendeten Brennstoff, mit einem Ausstol3 von CO: oder Feinstaub zu rechnen.
Grundsatzlich ist jedoch zu beachten, dass jede Art der Warmeversorgung den géngigen
Standards entsprechen muss. Mit einer UberméRigen Belastung durch CO2 oder Feinstaub
ist daher im Plangebiet und dessen Umgebung nicht zu rechnen.

Eine weitere Quelle fur die Entstehung von CO:2 und Feinstaub ist der zu erwartende Pend-
lerverkehr. Dennoch ist bei dessen Beurteilung folgendes zu beachten: Zurzeit findet eine
Phase der Urbanisation, also des Zuzugs in die Ballungsrdume statt. Obwohl es sich bei
Eckersmuihlen um einen vergleichsweise wenig stadtisch gepragten Ortsteil handelt, liegen
hier die Arbeitsplatzzentren Roth, Schwabach und die GroRRstadte Nurnberg, Furth und Er-
langen immer noch vergleichsweise ginstig. So ist zwar vor Ort von einem gréReren CO--
AusstoR3 auszugehen, in der Summe kann jedoch durch eine geringere Fahrstrecke zum
Arbeitsplatz bzw. zu anderen Zielen der CO2-AusstoR in seiner Gesamtheit verringert wer-
den, was dem Klima entgegenkommt.

Ein Fernziel der Stadt Roth ist jedoch die Klimaneutralitdt. Bausteine dafir ist unter ande-
rem die Forderung der Elektromobilitat sowie die Férderung regenerativer Energien, wie
Photovoltaikanlagen auf Hausdéachern. Ein weiteres Fernziel, das die Stadt Roth anstrebt,
ist die S-Bahn-Erweiterung Uber Roth hinaus nach Hilpoltstein. Sollte dieses Projekt Wirk-
lichkeit werden, wéaren Roth, Schwabach und Nirnberg direkt und Uber einen attraktiven
Takt mit der S-Bahn erreichbar. Dies wirde einen wesentlichen Teil dazu beitragen, dass
Pendler den Zug anstelle des eigenen Kraftwagens zur Arbeit oder zu sonstigen Zielen in
Anspruch nehmen.

Die Errichtung des notwendigen Regenriickhaltebeckens als Erdbecken erhalt einen Teil
der versickerungsféhigen Flachen innerhalb des Baugebiets, was auch dem Klima zugute-
kommt.

Die Frischluftversorgung von Eckersmihlen ist weiterhin gewéahrleistet.

Gesamtbewertung Schutzgut Klima und Luft:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit
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7.3.6

Landschaft
Landschaft und Landschaftshild werden nach nachfolgenden Kriterien bewertet:

Bedeutung / Eigenart
Empfindlichkeit Vielfalt

Nattrlichkeit

Freiheit von Beeintrachtigungen

Bedeutung / Vorbelastung

Der Geltungsbereich ist als intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache weitgehend frei von
besonderen Landschaftsbild pragenden Elementen. Von besonderer Bedeutung fir das
Landschaftshild ist insbesondere das kleine Waldchen im Stiden des Geltungsbereiches.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmaf3nahmen

Das geplante Baugebiet flhrt zu einer Veranderung des Landschafts- bzw. Ortsbildes
durch Gebaude und Verkehrsflachen. Durch die vorgesehene Nutzung als Wohngebiet und
entsprechende gestalterische Festsetzungen (insbesondere Pflanzgebote) werden diese
Auswirkungen minimiert. Das kleine Waldchen ist durch die Festsetzung als Wald Uber-
wiegend zum Erhalt festgesetzt.

Gesamtbewertung Schutzgut Landschaft:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

7.3.7

7.3.8

7.3.9

Kultur- und Sachguter

Schitzenswerte Bodendenkmaéler oder andere Kultur-/Sachguter sind im Geltungsbereich
nicht bekannt.

Flache
Es handelt sich derzeit um eine landwirtschaftlich genutzte Flache.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmal3nahmen

Durch die Planung andert sich die Art der Nutzung der Flache. Sie dient weiterhin der Be-
friedigung menschlicher Bedirfnisse. Die Siedlungs- und Verkehrsflache im Stadtgebiet
erhoht sich von ca.1.039 ha auf ca. 1.042 ha, also um ca. 0,003 %.

Die Auswirkungen durch die Anderung in der Art der Nutzung der Flache sind bei den
Schutzgutern in den vorherigen Kapiteln beschrieben.

Wechselwirkungen

Bereiche mit ausgepragtem okologischem Wirkungsgefiige sind im Bereich der Bauflache
nicht vorhanden. Nérdlich des Geltungsbereiches ist die Talaue der Zwillach mit besonde-
rer Bedeutung fr 6kologische Wechselwirkungen vorhanden, allerdings sind keine erheb-
lichen Auswirkungen auf diesen Bereich zu befiirchten. Dieser Bereich soll durch Aus-
gleichsmalRnahmen aufgewertet werden.

7.3.10 Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete

Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete durch den Bebauungsplan sind aufgrund der Ent-
fernung ausgeschlossen. Es sind keine Wirkungen denkbar, die eine erhebliche Beein-
trachtigung von Natura 2000-Gebieten zur Folge haben kénnten.
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7.4  Sonstige Belange gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB
Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwéssern

Ein sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern ist durch die Entsorgungseinrich-
tungen der Stadt und des Landkreises gesichert.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die Nutzung erneuerbarer Energien wird angestrebt.

Die Realisierung von besseren energetischen Standards (z.B. KfW Effizienzhaus 40 oder
Passivhaus) sowie die Heizwarme- und Warmwassergewinnung durch Wa&rmepumpen
wird ausdrticklich begrifit.

Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel gem. § 1a Abs. 2 BauGB

Gemal 81 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitplane ,eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegenilber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlcksichti-
gung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung gewahrleisten. [...] Hierzu soll die stadtebauli-
che Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen.*

Die Stadt Roth hat in den letzten Jahren einen Grof3teil der Bauleitplanung auf innerstadti-
schen Flachen erfolgreich umgesetzt. Bei vielen davon handelte es sich um ehemalige
Gewerbestandorte, wie beispielweise die ehemalige Stadtbrauerei, einen ehemaligen Gar-
tenbaubetrieb und, in Eckersmihlen, um einen ehemaligen Baustoffhandel. Eine weitere
innerstadtische Brache wird derzeit Uberplant. Hier ist jedoch die Einrichtung eines kirchli-
chen Tragers und keine Wohnbebauung geplant. Die Mdglichkeiten zur Umnutzung von
ehemaligen Gewerbeflachen und Gewerbebrachen sind derzeit weitgehend ausgeschdopft.

Durch die Erstellung eines Baullickenkatasters wird die Situation der innerértlichen Baufla-
chen im gesamten Stadtgebiet noch besser zu lGberschauen sein. Die erste Erfassung hat
ergeben, dass sich in Roth unbebaute aber bebaubare Grundstiicke in einer GréRenord-
nung von 40 Hektar befinden. Diese sind — aus dem planerischer Sichtwinkel betrachtet —
sofort oder kurzfristig bebaubar. Dennoch ist durch diese Erkenntnis keine Entspannung
auf dem Wohnungsmarkt erkennbar, denn es zeigt sich, dass diese Grundstiicke trotz ho-
hen Bedarfs und trotz daraus resultierender hoher Grundstlickspreise nicht in nennenswer-
tem Umfang auf den Markt gebracht werden und somit nicht bebaut werden kénnen.

Eine Kontaktierung der Grundstickseigentimer im Jahr 2021 hat ergeben, dass von
529 verschickten Fragebtgen sich nur bei 24 Grundstiicken eine generelle Verkaufsbereit-
schaft ergeben hat. Die Gesamtgrof3e dieser Grundstiicke liegt bei nur etwa 3 Hektar, wo-
bei selbst diese Grundstiicke nach dem Planungsrecht nicht alle sofort — das heif3t, ohne
vorherige Bauleitplanung oder Ahnliches — bebaubar sind.

Die Stadt Roth machte ferner das Angebot, Bauliicken zu veréffentlichen, um so den Kon-
takt zwischen Eigentimern und potentiellen Kéufern herzustellen. Letztlich wurde jedoch
nur fir 8 Grundstiicke eine entsprechende Zustimmung gegeben.

Anders als bei den Baullicken gibt es in Roth bei Wohngebauden keinen nennenswerten
Leerstand. Die meisten leerstehenden Gebaude sind Gebaude mit gewerblicher Nutzung.
Teilweise wurden bereits ehemals gewerblich genutzte Gebaude zu Wohngeb&uden um-
genutzt oder durch Wohngebaude ersetzt. Jedoch sind die Moglichkeiten der Umnutzung
begrenzt und hé&ngen, wie auch die Bebauung von Bauliicken, an der Bereitschaft der Ei-
gentiimer zur Konversion.

Die geplante Neubebauung des Leoni-Areals am Rande der Innenstadt stellt eine grol3e
Konversionsflache inmitten der Innenstadt dar. Dieses Gebiet befindet sich zudem im Ei-
gentum der Stadt Roth. Bevor dieses Gebiet neu bebaut werden kann, werden noch meh-
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7.5

rere Jahre vergehen. Dies liegt unter anderem an der noch zu behebenden Hochwasser-
problematik und den Folgen der jahrzehntelangen Nutzung als Industriestandort.

Die Knappheit auf dem Wohnungsmarkt ist sehr aktuell. Eine verwaltungsinterne Liste mit
den Gesuchen Privater — zumeist junger Familien — nach Wohnbauland umfasst mittlerwei-
le (Stand: 03.12.2020) 212 Anfragen, davon allein 62 seit Januar 2020.

Somit muss neues Baugebiet entwickelt werden, um den Bedarf an Wohnbauland wenigs-
tens ansatzweise decken zu kénnen. Ein entsprechender Nachweis findet sich im beilie-
genden Dokument ,Bedarfsnachweis®.

Das Vorhaben wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Bebauung dieser Fla-
che ist somit bereits planerisch vorgesehen. Durch die Planung werden etwa 3,0 Hektar
landwirtschaftliche Flache beansprucht.

Darstellung von Landschaftsplanen

Der Landschaftsplan der Stadt Roth stellt fir den Geltungsbereich eine Grinflache zwi-
schen dem bestehenden Wohngebiet und der neuen Bauflache dar. Diese Vorgabe wird
durch Freihaltung entsprechender Flachen zwischen dem neuen Baugebiet und dem be-
stehenden Baugebiet nur noch teilweise aufgegriffen und umgesetzt.

Erfordernisse des Klimaschutzes

Die Nutzung von Solarenergie ist vorgesehen Die Dachflachen der Hauptgebaude durfen
mit Anlagen zur Photovoltaiknutzung ausgestattet werden. Die Belange des Klimaschutzes
sind im Rahmen der konkreten Bauausfiihrung zu beachten und durch entsprechende
Verordnungen vorgegeben.

Zusammenfassende Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
und der erheblichen Auswirkungen

Gemal Anlage 1 Abs. 2 Ziffer b zum BauGB sind die Auswirkungen u.a. infolge der fol-
genden Wirkungen zu beschreiben:

aa: Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, so-
weit relevant einschlieBlich Abrissarbeiten:

Die diesbeziglichen Auswirkungen sind bei der Beschreibung der Schutzgiter in Kapi-
tel 7.3 ausfihrlich dargelegt. Wahrend der Bauarbeiten ist nicht mit erheblichen Beein-
trachtigungen zu rechnen, da Bauarbeiten nur wahrend der Tagzeiten stattfinden.

bb: Auswirkungen infolge der Nutzung der natlrlichen Ressourcen, insbesondere Flache,
Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt:

Die Auswirkungen hinsichtlich der genannten Aspekte sind bei der Beschreibung der
Schutzguter in Kapitel 7.3 ausfihrlich dargelegt.

cc: Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Er-
schutterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen:

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintréchtigungen zu erwarten.

dd: Auswirkungen hinsichtlich der Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseiti-
gung und Verwertung:

Die Entsorgungseinrichtungen der Stadt und des Landkreises sowie Uberregionaler Ent-
sorgungseinrichtungen sind vorhanden und ausreichend, um erhebliche Auswirkungen
durch Abfalle zu vermeiden.

ee: Auswirkungen infolge der Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe
oder die Umwelt:
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7.6

1.7

7.8

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.
Die Karte der Georisiken des Bayer. Landesamts fir Umwelt weist fur den Bereich keine
spezifischen Georisiken nach.

ff: Auswirkungen infolge der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbar-
ter Plangebiete:

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

g9: Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfalligkeit gegeniber
den Folgen des Klimawandels:

Aufgrund der Lage und Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu
erwarten.

hh: Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe:

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrdchtigungen zu erwarten.

Maflnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteili-
ger Umweltauswirkungen

Die detaillierten Aussagen zur Eingriffsminderung und -vermeidung, zur Eingriffsbewertung
und die Ermittlung des Bedarfs an Ausgleichsflachen finden sich im vorderen Teil der Be-
grindung.

Es sind ca. 1,3 ha Ausgleichsflachen erforderlich. Der GroR3teil der benétigten Ausgleichs-
flachen wird Uberwiegend unmittelbar am Eingriffsort im Bereich der Aue der Zwillach fest-
gesetzt und fuhrt zu einer erheblichen Aufwertung dieses sensiblen Bereiches. Erganzend
ist fr die im Suden des Plangebiets entfallenden Waldflachen eine Ersatzaufforstung mit
Laubwald auf dem Flurstiick Nr. 839 der Gemarkung Ebenried (Markt Allersberg) vorgese-
hen.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist mit der Fortfihrung der landwirtschaftlichen Nutzung
zu rechnen. Der erhebliche Baulandbedarf im Verdichtungsraum kénnte nicht gedeckt
werden, es missten gegebenenfalls andere Flachen ausgewiesen werden.

Die mit dem Vorhaben verbundenen Umweltauswirkungen sind gegentber der Nullvariante
vertretbar.

Monitoring

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgesehen, damit
frihzeitig unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und geeignete Abhilfemal3-
nahmen ergriffen werden kénnen.

Da es keine bindenden Vorgaben fir Zeitpunkt, Umfang und Dauer des Monitorings bzw.
der zu ziehenden Konsequenzen gibt, sollte das Monitoring in erster Linie zur Abhilfe bei
unvorhergesehenen Auswirkungen dienen.

Als Monitoringmalnahme wird die Prifung der externen Ausgleichsflachen und der ge-
planten RiuckhaltemalRnahmen in der Zwillachaue durch stichprobenartige Begehung vor-
geschlagen.

Das Monitoring hat ein Jahr nach Bebauung zu erfolgen, weitere Kontrollprifungen sind im
Turnus von 5 Jahren vorzusehen.
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7.9

7.9.1 Allgemeines

Der Umweltbericht pruft die Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt und den Men-

Zusammenfassung

schen frihzeitig im Planungs- und Zulassungsverfahren.

7.9.2 Auswirkungen des Vorhabens
Schutzgut wesentliche Wirkungen/Betroffenheit Bewertung
Mensch Verlust siedlungsnaher Freiflachen; geringe Erheblichkeit

erhebliche Immissionen in das angrenzende
Wohngebiet sind nicht zu erwarten

Pflanzen, Tiere,
biologische Vielfalt

Verlust von ca. 3 ha Ackerflache und wenigen
Quadratmetern Waldrandflache, Eingriff ist
gut ausgleichbar

geringe Erheblichkeit

Boden Versiegelung auf ca. 1,5 ha, nur kleinflachig geringe Erheblichkeit
naturnahe Bbdden betroffen

Wasser Verringerte Grundwasserneubildung durch geringe Erheblichkeit
Versiegelung, aber Flachen zur Ruckhaltung
von Oberflachenwasser vorgesehen

Klima Uberwiegend Kaltluftentstehungsflache ohne | geringe Erheblichkeit
Bezug zu Belastungsgebieten betroffen

Landschaft Beeintrachtigung des Orts- und Landschafts- | geringe Erheblichkeit

bildes durch Baukérper, im Bereich einer
bisher agrarisch gepragten Landschaft,
Pflanzgebote und Eingriinungen zur Zwillach-
aue hin festgesetzt

Wechselwirkungen
und Wirkungsgeflige

Keine Flachen mit komplexem 6kologischem
Wirkungsgeflige betroffen

geringe Erheblichkeit

Kultur- und Sach-
guter

Keine Betroffenheit

Nach Umsetzung der Bau- und Verkehrsflachen verbleiben berwiegend Auswirkungen
geringer Erheblichkeit.

8 Aufstellungsvermerk

Roth, den 09.05.2022
STADT ROTH

(Siegel)

Andreas Buckreus
Erster Burgermeister
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Abbildung 4: Bestandsplan mit Eingriffsbewertung (verkleinert); Datenquelle: Team 4
Landschaftsarchitekten, Stadtplaner, Nirnberg und Bayerische
Vermessungsverwaltung — www.geodaten.bayern.de

T
Legende y -
C | Geltungsbereich B
Bestand
i:l StralRe, versiegelt, mitsamt Begleitstreifen N
landwirtschaftlicher Weg, befestigt ‘
Acker (intensiv genutzt) / junge Ackerbrache Stadt Roth
I:l Intensivgriinland
- Stockausschlag aus gerodetem GebUsch Be_l?auungsplan mit mtegne'fem
Grunordnungsplan Nr. E 18 "Wohnen an
B Nadeimischywald der Zwillach"
Eingriffsbewertu ng Bestandsplan mit Eingriffsbewertung
o . . mafistab: 1:2.000 bearbeitet: gb/Ib
//// Emg”ffSﬂaChe Kategone I (29-796 qm) datum: August 2020 erganzt:
[ ] Eingriffsflache Kategorie Il (412 qm) TEAM 4 Bauernschmitt » Wehner D
Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB
90441 ndmberg pedenberger str. 65 tel 0911/39357-0 fax 39357-99
Eingriffsfiache Wald (729 qm) AWM iCame pIanung g6  Inlo@ gamd glnnung.do
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